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CAPITULO PRIKERQ

'ANTECEDENTES HISTORICOS DEL ARRENDAMIENTO Y SU PRORROGA.
I. En el Derecho Romano.

siendo el Derecho Romano la fuente Histérica del
contrato de arrendamiento en nuestro pais, asi como en todos

.. aquellos pafses de tradici6n romanista, es légico que el estudio

de la figura del arrendamiento asi como de su prérroga deba
comenzarla preciamente con el Derecho Romano. En este orden de
~ideas mencionare que el ariendemiento tiene su origen en la
figure denominada LOCATIO-CONDUCTIO. A fin de hacer notar la rafz
etimoldgica de este vocablo, hago mencién a lo que seilala el
Protesor Agustin Bravo Gonzdlez en su obra Derecho Romano,
sequndo curso, quien dice:

"Locatio-onis, significa arriendo, alquiler"(1)

El mismo profesor Agustin Bravo Gonzédlez amplia el
concepto en su obra citada con anterioridad sefialando:

"Bste sustantivo viene a su vez de loco-as-are (de
locus, lugar), que quiere decir colocar, poner, dar en
alquiler, arrendar. Conductio-onis, significa
conduccién el alquiler; deriva de conduco-is-ere-xi-
ctum (de cum y duco, llevar) que siqnifica conducir,
llevar, tomar a sueldo,. asalariar, encargarse por
cierto precio".(2)

Ahora bien, la figura romana LOCATIO-CONDUCTIO, dentro
del Derecho moderno no tiene un equivalente exacto, ya que

(1) Brave Gonzélez Agustin y Beatriz Bravo Valdés SEGUNDO CURSO
DE DERECHO ROMANO, Edit. Pax-México 1984 (pag.162)
(2) Idem. (pag. 162)



contenia ademds del arrendamiento otros contratos, como seflala el
profesor Guillermo F. Margadant en su obra Derecho Romano y
mencionando estas y sus caracteristicas de la siguiente manera:

"a) De arrendamiento (locatio conductio rerum) contrato
por el cual el locator se obliga a proporcionar a otra
persona, el conductor, el goce temporal de una cosa no
consumible, a cambio de una remuneracién periddica de
dinero,

b) De Aparceria, por lo cual el locator se obliga a
proporcionar a otra persona, el coionus partiarius, el
goce temporal de un terrenc agricola, prometiendosele,
en cambio, cierto porcentaje de los frutos que se
tuvieran en ese terreno.

c) De trabajo (locatio-conductio operarum) por lo cual
el locator se obligaba a proporcionar a un patrén, el
conductor, sus servicios personales durante algin
tiempo, a cambioc de cierta remuneracién periédica en
dinero.

d) De obra (locatio-conductio operis) por el cual el
conductor se obligaba a realizar cierta obra para el
locator, mediante un precio determinado."(3)

Actualmente la independencia de los contratos antes mencionados
es absocluta, por lo gque nuestro Derecho positivo vigente -tiene
como antecedente del arrendamiento la figura denominada en el
Derecho romano como (locatio-conductio), haciendo la apreciacién
que el Derecho desde los inicios de nuestra era contempla 1la
regulacién de las relaciones entre las personas que

(3).Margadant F. Guillermo F. DERECHO PRIVADO ROMANO, Edit.
Esfinge, 5.A. México 1983 {pag.410)

(5]



proporc1onaban el goce de vna vivienda a otra persona a cambzo de
una remuneracion periddica de dinero. i L s ,

En cuanto a las partes que intervenian en este contrato
el Derecho romano, les dencmina, LOCATOR Y CONDUCTOR. Sefalando
el Profesor, Agustin Bravo Gonzdlez en su cbra antes mencionada

que:

"El Locator era la persona que se obligaba a
proporcionar a otra persona, el goce temporal de una
cosa no consumible, a cambio de una remuneracién
periodica de dinero.

"El Conductor ‘era la persona que recibia el goce
temporal de una cosa no consumible, a cambio de pagar

una remuneracidn neriddica cde dinero.™ (4)

Por otroc lade al Conductor también solia denomindrsele
Colonus o Inquilinus, como lo sefiala el profesor Agustin Bravo

Gonzdlez:

"{Colonus) cuando arrienda tlerra para cultivarla, e

{inguilinus; cuando se trata de una finca"{s).
El objeto de la locatio conductio rerrum podia llevarse
a cabo solo sobre bienes no consumibles. Aquellos cuyo destino
normal fuera el ser consumidos no podian constituir, légicamente,
objeto material de este contrato.

Respecto del precio del arrendamiento en el Défééhdi" w

romano este debia consistir en dinero, a la cual se le denominaba

(4) Bravo Gonzdlez Agustin y Beatriz Bravo Valdés, Obra citada
{p8g.163)
{5) Idem. (pag.163)



" -merces- que debfa ser determinada, ser razonable y por lo cual,
una renta simb6lica se consideraba como denacidn.

Respecto al surgimiento de los conflictos entre las
relaciones del arrendador y el arrendatario sefiala el Profesor
Guillermo F. Margadant en la obra antes citada:

"Este contrato, que desde hace dos mil aflos se
encuentra en el centro de las controversias soclales,
va era muy frecuente en tiempos imperiales (en el siglo
1 de nuestra era), Roma contaba con unas 50,000
vecindades, objeto de arrendamiento y solo 2,360 casas

aisladas."(6)

Por otro lado la proteccién del arrendatario se muastsd
desde el Derecho romano a fines de la época cldsica, pero sélo en
materia de arrendamiento agricola, con la remissio mercedis.

Al respecto sepala el Profesor F. Margadant en su obra
antes citada:

"Un. rasgo social se manifestaba en la disposicién bor
la.cual, en caso de mala cosecha, el locator debia
conceder al conductor una remissio mercedis (o 'sea un
perdén parcial de la renta )."(7)

L . En el Derecho romand st encuentran - determinados 1los
deberes del locator, tal y como 16 sefala-el:Profesor. Guillermo ..
F. Margadant: : o i

"Los deberes del locator, reclamables median:e 15 éc»lo
conducti, eran: B

(6) Margadant F. Obra. Citada (pag 412)
(7) Idem. (pag.412)




'fzg}.Eniregar al‘affendééazio la cosa arrendada.

'b)'Résponder de dafios y perjuicios, en caso de
. eviccldn o de vicios ocultos del objeto.

c) Responder de dafios y perjuicios gue él mismo
causara al arrendatario por su propla conducta o por
la conducta de personas sobre quiénes tuviere
influencia.”(8)

asi mismo en el Derecho romano se encuentran
. determinados” los deberes del conducter, como los sefiala el

profesor Guillermo- F. Margadant:

"Los deberes del conductor, sancionados por 2o dctie
locati, eran los siguientes:

a) Pagar la renta.

b) Servirse del objeto, de acuerdo con 'su destino
normal, ¥ cuidarle como un buen padre de familia,
haciendo por su propia cuenta las reparaciones
pequefias. ) :

c¢) Devolver el objeto, cuando terminara el
arrendamiento."(9)

Por 1o que el locator-contaba con: una-garantfa sopre
los bienes que el conductor introdujera en el inmueble Efténdadé
1o cual sefala el profesor Guillermo F. Margadant seflalando al
respecto:

(8) Idem. {pag.412)
(9) ldem, (pag.413}



"El locator tenia una hipoteca legal y técita sobre los
(inveca et illata) 'es decir: ganado esclavos,
instrumentos, mobiliaric etc; gue el inquilino hubiera
introducido en un inmueble rentado."{10)

En el Derecho romanc en cuante a la terminacién del
arrendamiento se seflala comec causas las siguientes a gque hace
mencién el Profesor Guillermo F. Margadant:

"1 yoluntad de amhas partes (o voluntad de una

parte, en el caso de no haberse fijado un plazo, o en
el supuesto de la reconduccién tdcita).

2. Cumplimiento del término previsto (salvo el caso
de la reconduccién tacita).

3. pérdida del objeto.

4. Incumplimiento en relacién con ‘el pago de’; la
renta, durante dos afios.

5. Deterioro del objeto arrendado, por.culpa del
arrendatario, : “ I~ o '

6. La necesidad que tuviera el mismo propxetario de
.-usar el objeto en cuestidn "(11i)

Respecto de la prérroga de los  contratos .'de

arrendamiento cabe sedalar que la legislacién romana no contempla.

esta, sin embargo en lo que fue el desarrollo del pueblo romano

surgen varias flgures gue de aiguna manera pretendian regular-la

{10) Idem. (pag.413)
(11) Idem. (pag.413)



“gituacidén que existia en los campos y parcelas romanas, surgiendo
as!{ una figura que si bien no se refiere a la proérroga de los
contretos de arrendamiento como se conoce actualmente, considero
es su antecedente en el Derecho romano y se asemeja de manera
especial a decretos que en la actualidad prorrogan contratos de
arrendamiento por tiempo indefinido, en virtud de gue se permitia
el uco de un predio a perpetuidad mediante una renta anual, esta
figura se denomind "Enfiteusis" gue cita el tratadista Henri
Joseph Petit Fugene, en su obra, Tratado Elemental de Derecho
Romano, seflalando:

"En el Derecho romano se presentéd la disyuntiva de
definir si un contrats eon donde 53¢ concedia a
perpetuidad el disfrute de un terreno a una persona
mediante una renta anual, debla ser considerado como
una- compra-venta o como un arrendamiento, sobre todo en
tratdndose de los riesgos que la cosa objeto del
contrato podia sufrir, siendo el emperador Zendén quien
decidi6é que fuera un contrato especial denominado
Enfiteysis. {(12)

Por otro lado el profesor Agustin Bravo Gonzdlez sefiala
al respecto;

“La enfiteusis es la convencién que por su ejecucion da
nacimiento a un Nerachc real; pero durante muche tiempo.-
_se _dudd en si catalogarla en la compra-venta o en el
arrendamiento; se parece a aquélla por su perpetuidad y
por el cardcter real del Derecho que la puesta en
posesion hace adquirir al enfiteuta; por otra parte, se
asemeja al arrendamiento por la circunstancia que el
enfiteuta no deviene propietario y enh gue su obligacidn

(12) Petit Eugene Henri Joseph, TRATADO ELEMENTAL DE DERECHO
ROMANC, 1980 {pag.405)



principal tiene por objeto no un precic @nico sino una
"serie de prestaciones correlativas a su disfrute."(13)

otra figura que ha trascendido hasta nuestros dias la
cual considero prorréga el arrendamiento, aunque de manera
especial por lo gque la tratare mas edelante es la reconduccién
técita, esta surge en el Dereche romane cemo sefiale el Profesor
Guillermo F. Margadant al sefialar:

"Una figura especial era la relocatio tacita {o sea,
reconduccidn tdcita). cuzndpn terminaba el plazo
previsto por las partes Y continuaban estas
comporténdose como si el contrato estuviera todavia en
vigor, éste se tenia por prolrugadu en 145 mismas
condiciones pero sin plazo determinado hasta que una de
las partes manifestara su deseo de terminar la relacién
de arrendamiento. $in embargo, si se trataba de un
predio rural, esta relocatio tdcita se hacia siempre
afio por afio, a causa del ciclo anual que caracteriza

las labores agricolas."(14)

Una vez realizado el  estudio del contrato de
arrendamiento y su prérroga en el Derecho Romano, que desde luego
constituye un importantisimo antecedente de nuestra legislacidén,
pasare a los antecedentes de estas figuras en el Derecho Alemén.

(13)Bravo Gonzdlez Agustin y Beatriz Bravo Valdés Obra Cltada
(pags.168'y 169) . :
(14) Margadant F. Obra Citada (pag.414)



II. En el Derecho Alemén.

‘Haciendo referencia al Derecho Alemadn, cabe decir que
" el Derecho germénico no concibié en un inicio la propiedad en
sentido absoluto, como los romanos sino en relacidén con el
disfrute de la cosa, embistiendo al titular de esos Derechos de
uso de una figura denominada ({gewere) gque les daba el uso
perpetuo, al respecto cabe sejalar lo mencionado por Heusler
Hilbbner Tratadista Alemdn en su obra Institutionen des deutschen
Privatrechts, gquien seriala al efecto:

“los germanocs no concebian la
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absoluto, comc los romancs, s&ino en relacién eon &1
disrrute de la cosa, ya que no habian alcanzado el
necesario grado de abstraccién para formar sus
conceptos con arreglo a esa estricta légica
juridica."(15)

En razén de lo anterior las normas sobre arrendamiento
que pasaron al Derecho visigodo son muy eccagas Esa misma falta
de informacién al respecto se prolonga hasta los primeros siglos
de la Edad Media, asi lo seflala el tratadista, Heusler Hilbbner en
su cbra antes mencionada al decir:

"La falta de noticias acerca del arrendamiento se
prolongan en los primeros ciglcs dé la Edad Media y
ciertamente los documentos que reflejan el Derecho
vivido podria, significar gue ese tipo de contratos se
hacia oralmente, pero el silencic se extiende tambien a
las fuentes norinativas, lo que hace pensar que la falta
de nicleos de poblacidén tal vez no resultara econdmice
construir o mantener una casa para alquilar'{16)

(15) Husler Hobner, Institutionen des deutschen Privatrechts,
Tomo I, Leipzig 1886, (pag 247)
{16) Idem. (pag 247)



En virtud de lo anterior y la falta de informacién al
i respeéto la vivienda no parece encerrar una importancia econémica
para reguerir una requlacidn especial sin dejar de un lado el
hecho de gue al cesién temporal o escasa de esta podia estar
regulada por la figura denominada (gewere) lo que explicaria el
silencio de las fuentes.

Ahora bien respecto de los antecedentes de el Cédigo
Civil Alemsn, sefiala el Profesor oOrtiz Urquidi, en su obra
Derecho Civil, que:

"El cédigo civil de Alemania, en vigor desde el lo.-de
enero de 1900, tiene como antecedente, El de Saviny
“{17792-1811} v anterior a éste el de Heise (1778-1851),
el de Thibaut (1772-1840) y el de Hugo {1764-18221"({17)

Haciendo referencia al Derecho Alemdn, el tratadista.
Luwing Enneccerus, define el arrendamiento diciendo:

"por el contrato de arrendamiento de uso, el arrendador
se obliga a conceder al arrendatario el uso de la cosa
arrendada durante el tiempo de arrendamiento. El
arrendatario estd obligado a satisfacer al arrendador
el alquiler estipulado" (18)

. :De la definicién del tratadista Luwing Enneccerus
. respecto . al arrendamiento Alemdn se desprende una notoria

concerdancia con las definiciones de laos autores franceses 2l

(17) Ortiz Urquidi Raul,Derecho Civil, Edit. Porrua 8.A, México,
1982, {pag 14)

{18) Enneccerus Luwing, "Tratade de Derecho Civil® Trad. Carlos
Meldn Infante. Bosch Casa Editorial. Barcelona, Espafia. 1955 p&g.
109. :

RISt R



'definzr al contrato de arrendemxento seﬂalando sus elementos;;r

constxtutivos.

'El Arrendamiento regulada por'élkcédiqo civil de 1875
de . Alemania, sehala, en el parrafo 105 denominado, del
arrendamiento de las cosas como se desprende del Cddigo Civil
Alemdn:

"El arrendamiento es un contrato sinalagmdtico mediante
el cual una perscona {arrendador) se compromete a poner
durante cierto tiempo su cosa el servicio de otra
persona (arrendatario) contra cierto precio (renta) gue
este se obliga a pagarle."(19)

El c¢odigo Alemén de 1900, en lo que respecta al
arrendamiento, al parecer trata de crear un Derecho para los
contratos de arrendamiento no solo de esa época sino los
celebrados en épocas muy remotas, sin embargo esto no tubo éxito,
como lo seflala el tratadista Alemén, Erwin Spiro, quien fue
Doctor en Derecho y abogado de la Corte de apelacidn de Berlin,
quien menciona en su obra, El vontrato de arrendamiento unico
Alemdn:

"El Derecho de los contratos de arrendamiento es una
materia que depende en gran medida de las condiciones
econdmicas Y sociales del mwomento, por esto lag
disposiciones del zidiyo civil no corresponden a las
.necesidades de la vida actual, sin embargo si uno cree
que las del codigo civil alemdn de 1900 satisfacen las
exigencias modernas, uno se eguivoca, ya que desde el
principio las prescripciones de la ley se vieron

(19) Ernest Barre, Codigo Civil Alemin y Francés, comparados ente
si traducido, por Jacques Hartmanp 1998 Edt. Carl Heymanns V.,
Berlin W. (pag 150)

1



sometidas-a transformaciones provocadas'por la ﬁ;actica
de los- contratos”(20)

Cabe hacer notar que en Alemania los arrendadores desde
" hace mucho tiempo han estado agrupados en asociaciones poderosas
las gue descontentas por las disposiciones legales que favorecian
a los arrendatarios y aprovechando la libertad contractual, gque
les proporcionaba el «c¢ddigo de 1900 establecfan cléusulas
especiales remplazando las disposiciones legales por
disposiciones mas favorables a sus intereses sobre todo en los
lugares con mejores concentraciones humanas ya que el Cdédigo
Civil Alemin ng 3¢ oponia a tal proceaimiento salvo algunas
clusulas de orden piblico, al respecto seflala el tratadista
Alemén, Erwin Spiro, en su obra citada con anterioridad:

"En las grandes ciudades se utilizaron formularios que
hacfan los arrendadores y los arrendatarios se
ajustaban a ellos de manera ordinaria, a veces los
tribunales anulaban clausulas que eran excesivamente
perjudiciales para los arrendatarios."(21)

A fin de resolver este problema por iniciativa y la
intervencién del ministerio de la Justicia Alemdn, los
sindicatos, la Central de Asociaciones Alemanas de Propietarios
de bienes inmuebles y el sindicato de asociaciones Alemanas de
arrendatarios, crearon un contrato uanico de arrendamiento,
dejandose en consecuencia de satisfacer solamente a una =solsz
parte, subordinandose ambos intereses a la idea de la comunidad
de ambas partes, nuevamente el tratadista Alemdn, Erwin Spiro, en
su obra citada con anterioridad sefiala al respecto:

(20) Erwin Spiro, El contrato de arrendamiento inico Alemén
"Bulletin Trimestrielle de la Societe de Legislation Compree No.
3 Julio-Agosto-Septiembre 1934" Paris Francia.(pag 339)
(21)Idem. (pag 339)
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"Actualmente - el Sindicato Central de Asoclaciones
Alemanas de Propietarios de bienes inmuebles y el
sindicato de Asociaciones Alemanas de Arrendatarios
gracias a la la iniciativa y a la intervencién del
Ministerio de 1la Justicia de Alemania crearon un

formulario tnico de contrate de arrendamiento, el
arrendader y el arrendatario tienen la obligacién de
tener todas las consideraciones posibles entre si y con
respecto a los demds arrendadores de manera que exista

una

T eis
rass

base

. que los autores reales de este contrato fueron precisamente las-

verdadera solldaridad entre todos los arrendata-
y el arrendador, el ntevo formulario servira de

para todos los arrendamientos futuros™(22)

£l Contrals

tiene una importancia dGnica ya

partes que propiamente intervienen en el.

Al respecto sefiala el tratadista Aleman, Erwin Spiro, -

en su obra citada con anterioridad:

"Los

sindicatos de arrendadores y de arrendatarios

autores del nuevo formulario, asi pues ellos obligaran
a sus miembros a que emplen el formulario Gnico, con

respecto a los propietarios de bienes y raizes 1la
mayoria ya perteneclan a los sindicatos los
arrendatarios cuya organizacidén a muestro juicio era
menos eficaz utilizaran con gusto &l fcrmulario fnico
ya que este favorece mas sus intereses que los tltimos
y sin duda también gozaran de la proteccién de los
sindicatos competentes."(23)

(22)Idem.
(23)Idem.

(pag 340)
(pag 341)



La regulacién en materia de arrendamiento en el derecho
Alemén ha sufrido cambios a fin de tratar de satisfacer tanto a
los arrendadores como a los arrendatarios regulando las
relaciones entre estos el cddigo civil de 1500 gue actualmente
sigue vigente aunqgue desde luego con modificaciones, obligando en
materia de arrendamiento la utilizacién del mencionado formularie
¢nico, gque al parecer es bien aceptado de manera general.
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111, En el Derecho Francés.

Resulta importante el estudio de el arrendamiento en el
Derecho francés, como importante antecedente de nuestro Derecho
civil, por su (Coédigo de Napoleén), el cual es presisamente el
antecedente de nuestro Cédigo Civil, siendo importante seflalar

que el cédigo de  Napoledn, contempla dos clases de
arrendamientes, de una manera parecida al Derecho romanc siendo
estas, Arrendamiento de cosas y arrendamiento de obras, (este

ultimo referente al trabajo) y encontrandose el arrendamiento de
inmuebles desde luege, dentro del arrendamiento de cosas.

Rhora bien, el Derecho Francés e fin de regular el
problema de falta de arrendami

entn para casa habitacidén entre
otras cosas con motivo de la revolucidén industrial, ya que esta
provoco gque se trasladara la mayor parte de la poblacién a las
grandes ciudades, creando infinidad de problemas habitacicnales
los cuales se agravaron después por la primera y segunda Guerras
Mundiales, emitio wvarios Decretos que congelaban con cardcter
provisiopal los arrendamientos.

Al respecto el tratadista Francés Marcel Planiol al
referirse al problema que significé el emitir una serie de
disposiciones legales que aliviara la falta de viviendas dignas
del pueblo francés, hace referencia al cardcter transitorio de
estas medidas mencionando:

"Las circuistancias de la guerra, y después de ésta,
las dificultades debidas a la inestabilidad monetaria y
a4 la escasez de la vivienda, dieron lugar, en cuanto a
los arrendamientos de fincas risticas o de fincas
urbanas, a un conjunto de medidas legislativas, cuya

15



mayor 'parte ~tendrdn,. sin 'duda,  solamente . carécter
transitorio”(24; - b

De lo anterior, podria desprenderse que el estado
francés visualizé en gran medida el grave problema que tenia
encima y la salida mds conveniente del estado, fue aparentemente
aparecer como redentor de su propic pueblo, pero solo a fin de
asegurar la permanencia en el poder, al efecto cabe citar el
planteamiento sostenido por el tratadista Francés Marcel Planiol,
al afirmar:

"hl comienzo de la guerra, el mantenimiento provisional
1

12

cs arrendatarios en los locales alguilados por

evitar a los
espiritus toda preocupacién extraia a la defensa
nacional. Mds tarde, la escasez de locales y el temor a
las perturbaciones que pudieran haber provocado los
numerosos desahucios llevaron al legislador a reconocer
a los arrendatarios el Derecho a la prorroga ¢ a la
renovacién de los arrendamientos®(25)

ellos tenfa como principal obict

Ahora bien cuatro afos después de terminada la 2a.
Guerra Mundial, se emite la ley 1360 en septierbre de 1948 que
inicia de manera paulatina el descongelamiento de los
alquileres, previniendose que para 1961 ya quedaran sin efecto
toda clase ds restricciones, quedando liberados por la oferte y

1949

(24) Planiol Marcel “"Tratado Préctico de Derecho Civil Francés”
Los Contratos Civiles Tomo X Primera Parte, Trad. Jacobo Mauri y
E. Villeton. £ditorial Cultural, S.A., la Habana Cuba. 1952
(pég.477 y 478}

(25) Idem.{pag 478)



Lo - . 'Postericrmente se emitio el Decreto 53-700 en 1953 a
fin. de - propiciar la conservacién del patrimonio inmobiliario
existente, ‘incitando a los propietarios con medidas apropiadas
para afectar algo de los alquileres para la conservacién de sus
fincas.

Por decreto No. 58-1348 de diciembre 27 de 1958 es
‘modificado el Decreto de 1948, fijandose en consecuencia los
precios base, del metro cuadrado de vivienda o de uso profesional
a aplicarse a partir de diciembre 31 de 1959.

Respects de la cantidad de poblacién y capacidad
habitacional de rrancia enitre los aflos 1851 a 1954 el Peridédico
Jurisprudencia Argentira serie poderra del dia 27 de Mayo de 1959
éporta al respecto interesantes datos al sefialar:

"En 1851 Francia tenia 36 millones de habitantes y en
1954 mds de c¢ien aflos después en razéon de 1los
acontecimientos bélicos. tenia una poblacién de 43
millones, que vivia en un 56% en las ciudades y 44% en
la campifia por otro lado si bien de 1851 a 1954 la
poblacién crecid un 20% el nimero de familias aumento
en un 50% las cuales en 1954 vivian en su gran mayoria
en las cludades. por lco que los censos llevados a cabo
poco después de la 2a Guerra mundial seflalaban que se
requeria construir 300,000 viviendas de manera urgente,
por otro lado se calculo gque era necesario construir
200,000 viviendas anuales impreerrintikles pata el
aumento vegetativo de la poblacién, finalmente que para
gue la poblacién llegara a vivir dignamente seria
necesario la construccién y reconstruccién en todo el
paic de 4 miliones de viviendas, problema gque se le



asigno a ‘el Miﬁisﬁgiio de  ia Reconstruccién 'y
Vivienda"(26)

Todo lo anterior hace notar que el legislador franceés,
a fin de aliviar el problema de arrendamiento ha optado por
emitir decretos de congelacion de los arrendamientos, sin embargo
paulatinamente lleva a cabo el descongelamiento de los
arrendamientos.

(26) Montdor,Enrique D, articulo en, Periddico Jurisprudencia
Argentina (serie moderna) afo XXI nimero 147 . propiedad
intelectual no, 586.023 publicado el 27 de mayo de 1959, Talleres
gréaficos S.R. Buenos Aires.(pdg.530 y 531).



TV En” el -Dereche Espefiol.

Este tiene sus origenes y desenvolvimiento en el
Derecho iomano, sin embargo sobre el arrendamiento de casa
habitacidn, obijeto central de este tema asi como de su prorroga,
existe una carencia de bibliografia, como lo sefiala el tratadista
Francisco Cirdepas en su obra estudios Juridicos al deeir:

"Respecto al arrendamiento de casas solamente contamos
con escasos trabajos carentes de rigor metodolégico los
gue poce avudah a la reconstruccidén del arrendamiento
urbano histérico"(27)

$in  crouzon cabe destacar que el tratadista  Juan
Antonio Alejandre lleva a8 cabo en el apo de 1372, un ampliec
estudio denominado. El1 contrato de Arrendamiento de casas,
origenes y desarrvllo del Derecho Histdrico espaiol, gquien
también seflala respecto de la bibliografia que hasta ese afio

existia que:

“La tfalta de bibliografia especifica publicada y la
necesidad de revisar los errores o completar las lagunas de los
pocos trebajos sobre el tema, ofrecian la posibilidad de ocuparse
de una institucidn escasamente explorada™.(28)

ahora bien el arrendamiento en Espafla se llevo a cabo
bajo. la dominacién romana ¥ por lo tanto bajo sus normas,
existiendo testimonies al respecto que sefiala el tratadisla, Juan
Antonio Alejandre al decir: . '

27) CArdenas Francisco, Estudios Juridicos, II. tit,Iv Edit.
Rodrigua z, Madrid 1503, {pag, 149}.
(28) Antonio Alejandre, Juan. El Contralo de arrendamiento de
casas, origenes y desarrollo en el Derecho Histérico Espafiol,
Revista de la Facultad de Derecho de la Universidad Complutense
de Madrid vol XVIIT No. 47 1973 (pag 254~313).



"Hay testimonios de que en la zona del Duero tuvo César
que zanjar un pleito sobre atraso de pago de rentas por
cultivo de tierras, situacién que se haria mis
frecuente cuando el propietario fuera romano. Pero la
ausencia casi total, en un principio, de vida urbana
determinaria que las viviendas constituyeran un anexo
de la tierra."(29)

otros datos sobre los arrendamientos de casas en la
Espafla romana lo constituyen, los Bronces de Urso, que trata del
arrendamiento rOstico por un plazo de 5 afios y los Bronces de
Vipasca, sobre estos dltimos cabe decir que representan para el
tratadista el antecedente del arrendamiento urbans de edificios
al sefialar que:

"Los Bronces de Vipasca regulan la vida de ia colonia
minera previniéndose el sistema de arrendamiento de
determinados servicios, tales como bafios barberfas Y
aunque dgeneralmente se trata de autorizaciones de
servicio mediante renta en algin caso como sucedia con
las tintorerias se regulo el arrendamiento del local
propiamente diche, lo que nos situarfa ante un supuesto
de arriendo de edificios, primer antecedente concreto
del arrendamiento urbano."(30)

No se tiene m&s informacién sobre arrendamiento y su

prorroga en la Espafla romana, sino hasta el siglo XIII en el que
.comienzan a aparecer, textss y documaentos que regulan o contienen

mis o menos la figura del arrendamiento urbano, la.razén de ?$F°{,
la explica el tratadista, Juan Antonio Alejandre de la siguiente

manera:

{29) Idem. (pag 261},
{30) Idem. (pag 262).
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"¢ cual es la razdn del renacimiento de este contrato
hasta entonces desconocido o durante sigleos olvidado?
Podria pensarse que el desarrollo de una vida urbana es
causa de gque se incremente la importancia de la
vivienda en la ciudad y de los contratos especificos
que giran en torno a ella. Como sucediera en Roma."(31)

Asi mismo en el siglo XIII en Espafna se practica el
arrendamientc por tiempo limitado, al respecto el tratadista,
Antonio Plasencia Gonzdlez sefiala que:

"El arrendamiento en algunos lugares se hacla de mznera
vitalicia pero junto a esa posibilidad se préctica el
arrendansents por tismpe limitado, & corto plazo, que a
la vez que afianza el dominio y la facultad de dispuner
del propietario, permitirfa la renovacién o prorroga
del contrato. En sendos contratos de alguiler
celebrados en toledo a mediados del siglo XI1I, la
duracién de los mismos se fijaba ya en cinco y en un
aflo respectivamente."(32)

Asi mismo los fueros de Cuenca reconocen la posibilidad
de concertar el algquiler, ya fuera de casas para habitacién o de
locales comerciales, por el termino de un afio o incluso por meses
lo que hace notar el tratadista Juan Antonio Alejandre en su obra
citada con anterioridad y en la que hace la transcripcién de el
fuero de Cuenca 806 (XXXii,%) pcrc =zin traducirlo el cual dice a
saber:

(31) Idem. (pag 270). .
(32) Gonz4lez Plasencia A :Los Mazdrabes de.toledo en los siglos
fgisy XIII, vol. 111 Madrid 1928, docums. 912 de 16 de agosto de



" guicumque domum ceu tendam per annum vel Der mensem
locaverit, teneat eam usque ad ultimun diem placiti
sui.."(33)

Existen varias disposiciones especiales sobre
arrendamientos que merecen ser citadas come sefalan. los
tratadistas Aragoneses , Pedro Alonso y Gregorio Pascual Nieto en
su obra, La vigente Ley de Arrendamientos y nuestro Derecho
histérico gue son a saber:

"Las Resocluciones de 27 de octubre de 1564, del 25 de
febraro de 1569 y 15 de junio de 1576, sobre tasa de
alguileres: al de 19 de septiembre 32 1501, sobre la
misma materia; el privileglo concedido a Madrid en 8 de
mayo de 1610 la Pragmdtica de 27 de noviembre de 1680,
el Decreto de 22 de septiembre de 1756, la Provisién de
20 de diciembre de 1771 , la Real Orden de 26 de
agosto de 1792, la Real Orden de 3 de junic de 1805 y
la tan repetida 9 de abril de 1942."(34)

Otros antecedentes legales en materia de arrendamiento
Espafiol lo seflalan los tratadistas, Pedro Alonso y Gregorio
Pascual Nieto, guiénes mencionan a saber:

"Bl % de zbril de 1942 se dicto una ley especial
arrendaticia urbana gue habfa de regir En la Corts 2sf
como en los demés pueblos de la Penfnsula e IElas ™~
adyacentes." (35)

{33) Antonio Alejandre, Juan. £1 contrato de arrendamiento Obra
Cit. {payg 272).

{34) Alonso Pedro y Gregorio Pascual Nieto. La vigente ley de
Arrendamientos y nuestro Derecho Histérico, Anuario de Derecho
Civil tomo IX fasciculo I Enero-Marzo de 1956, Madrid Espafia.
{pag 35).

{35) Idem. (pag 35}.
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Por otro lado considerc importante sefialar que de la
“exposicién de motivos gue hace el Legislador para el Cédigo Civil
Espafiol del 31 de diciembre de 1946, solo hace referencia al
primer Real Decreto omi-iendo cualquier otro antecedente en esta
materia, lo que a mi criterio es Justamente criticado por varios
autores como Pedro Alonso y Gregoric Pascual HNieto, Jueces
Municipales de Madrid y Valencia gquiénes sefialan e este respecto:

"la Ley de 31 de dicierbre de 1946 contiene una
declaracion en las primeras liness de su Exposicidn de
motivos, que no ha podido menos que sorprendernos; asi
dice:{( Desde el 21 de junio de 1920 en que se dicto el
primer Real Decreto que reglamentaba los arrenaamientous
urbanos...)) No es posible justificar esta afirmacién

de 1a citedz EIxpasicidn de motivos de tan importante
Ley."{36)

Espafia establece distintas clases de arrendamiento
siguiendo la siguiente clasificacién:

1.- Arrendamientos ordinarios o llanos que. se suelen
hacer & lo sumo por tres afios siendo renovables de tres en tres y
hasta nueve.

2.- Vitalicios, por una o mis vidas;

3.- Perpetuos, que para los anteriores equivale al
- _cemso, o

: ‘AL respecto cabe hacer ' mencién a las siguientes
consideracidnes gue sefiala el tratadista Juan Antonio Alejandre:

(36) Idem. (pag 36).



"se ha considerado arrendamiento a largo plazo, aguel
que excedia de 10 afios aunque a veces la costumbre,
sobre todo en Catalufia considera como tal a gue excedia
‘de 5 afios,. Esta distincitn es sumamente importante
porque el arrendamiento a largo plazo debe considerarse
come enajenacién en cuanto a los efectos del
contrato."(37)

para concluir el presente punto seflalare que la
legislacidn Espaficla actual contempla el contrato de
arrendamiento de casa habitacidn, asi como su prérroga bajo el
signo de las reformas sociales tratando de conjuntar en su lLey de
Arrendamientos Urbanos un contexto socig-economico propicio al
desarrollo de esta figura.

Ahora bien de manera especilica vespegtoe fe la prérroga
de arrendamiento para casa habitacién considero pertinente citar
las palabras con las cuales concluye su obra (El contrato de
arrepndamiento) el tratadista Juan Antonic Alejandre, quien dice a
saber:

"La prorroga automadtica de la situacidn posesoria priva
de significade a la fijacién de un plaze, en tanto gque
la ocupacién por propia necesidad se ve dificultada,
especialmente al requerir preaviso con larga
antelacién. Transcurrido el plazo vulnera el ejercicio
de la facultad dominicial de recuperar 1la cosa
arrendada, d& ccuerdn con el concepto clésico del
contrata. Finalmente el derecho de disposicidn del
arrendador sufre restricciones al otorgarse un amplio = i<
plazo al inquilino para desalojar la casa, aun después
de extinguida la relaciodn,”(38)

(37) Antonio Alejandre, Juan. £l contrato de arrendemlento Obra
Cit. (pag 274).
(38) Ildem. (pag 313).
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V. En-el Derecho Mexicano

En nuestro pais al igual gque en muchos otros paises el
problema del arrendamiento habitacional y su prérroga ha tenido
un desarrollo paulatino a través del desarrollo de la evolucién
de las concentraciones humanas en pequeflas d&reas llegando a
alcanzar este problema su grado maximo en nuestros dias.

Con el objeto de hacer una exposicién de el desarrollo
de 1la problemdtica en materia de arrendamiento y de los
ordenamientos legales en esta materia, comenzaré por hacer
mencidén a las leyes espafiolas, gque estuvieron vigentes en nuestro
pais, ya que estas constituyen interesantcs zntecedentes en este
sentido, por lo que cabe hacer notar, que es hasta el siglo XVIII
cuando se presentan las primeras leyes o disposiciones que
regulaban el arrendamiento de alcabaias como se pucedée constatar
de los Manuscritos de las Cédulas keales que transcribo con el
objeto de hacer notar el cardcter de las disposiciones en esta
materia, en las que decia por ejemplo:

"...Y visto lo referido en mi Consejo de las Indias,
con lo que en este particular representd con testimonio
la Audiencia Gobernadora de esas provincias en carta de
primero de abril del afio proximo pasado, y lo que en
inteligencia de todo expuso mi Fiscal y consultédndome
sobre ello, teniendo presente, hallarse registradas las
condiciones del enunciado remate de Alcabalas de
Yorzcruz he resuelto aprovar executado Ultimamente en
el asunto, por el exXpresado Virrey Marqués de las
Amarillas las condicliones que propuso para el citado el
nuevo arrendador Dn. Bernardo Redriguez del Toro,
considerado devajo de ellas, conforme, y con las
restricciones dispuestas en lo dltimamente determinado
por el mismo Virrey; con la circunstancie de gue
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conclufa el actual Asiento, no se buelba a sacar a 1la
Almoneda la citada renta de Alcabalas...Por lo 'que mira
al punto perteneciente a la jurisdiccién del Gobernader
de Veracruz, que en todos los casos judiciales que se
ofrezcan aya de recurrir ante €l, el Arrendador, para
que en vista de 1o que pidiere el alcabalero pronuncie
en justicia 1o gque convenga...".(39)

Respecto del arrendamiento de inmuebles en el Distrito
Federal, constituye un importante antecedente de este, el caso
del Hospital Real de la Cd. de Mexico, o para ser més exacto del
Coliseo de dicho Hospital y al respecto se transcribe una carta
de la epoca que dice:

"...Por cuanto Dn. Joseph Cardenas Administrador del
Hospital Real, y General de las Indias de la 04, da
México, ha representado en carta de Diez y nueve de
junio de mil Setecientos cincuenta y seis, que aungque
en cumplimiento de lo dispuesto por el capitulo IV de
la Real Cédula de Treinta y uno de Diciembre de mil
Setecientos y cuarenta y uno sobre que el Coliseo de
Comedias {(que es una de las fincas del Enunciado
Hospital) se administre precisamente a su cuenta y no
se pusiere en Arrendamiento, se ha estado administrande
pero que reconociendo en los dos dltimos aflos no
correspondia a la utilidad producida de esta finca, al
catholico y piadoso Real animo, y que le gquitava mucho
del precioso tiempo para atender el aumento Yy
recaudacién de las demds rentas de la enunciada
obrapia, hizo el presente Virrey de esas Provincias (en
descargo de nuestras conciencia) que convenia arrendar
el expresado Coliseo con la mds cilerta vy segura

(39) Manuscritos de las Cédulas Reales que obran en el Archivo
General de la Nacién.
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utilidad, que no podia conseguirse por medios de la
Administracién de cuenta de la obrapia; pues en los dos
dltimos aflos 1llegs el atraso a los quatreocientos, y
quince pesos y la mayor utilidad de los arrendamientos
celebrados anteriormente a guatro mil;- Y afiadié que
habiendo convenido el referido Virrey en gue se hiciere
el citado Arrendamiento mediante haberlo pedido también
as{ el Fiscal de 1la audiencia de esas nominadas
Provincias..."(40)

Por otro lado las 1leyes de Partidas Y Novisima
Recopilacidn. Puestas en vigor dentro de las Colonias Espafiolas
son otro antecedente importante de la época Colonial regulando el
arrendamientoc  ccon iae  siguientes  disposiciones, que se

transcriben:

"No pueden los duefios ni administradores tener sin uso
y cerradas las casas, 1los inquilinos 1las dejen vy
desocupen sin pleito en el preciso y pretorio término
de cuarenta dias, prestando caucién de habitarlas por
si mismos ¥y no arrendarlas hasta pasados cuatro
afios, " (41)

Ccomo se denota las antiguas leyes espafiolas constituyen
valiosos antecedentes, relatives al arrendamiento Yy a -su
prorroga motivo de la presente tesis pues muchas de esas leyes
. estuvieron vigentes en el Mexico Colonial. '

Posteriormente el problema sobre arrendamiento continuo
Agravandose por los problemas de la epoca lo que origino 1la
creacion de la ley del inquilinato de 1824, sin embargo"el

(40) Idem. :

(41) leyes y Partidas Y Novisima Recopilacién de las Colonias
Espafiolas, Cédula del Rey Carlos IV, el 15 de julio de 1805, que
obran en el Archivo General de la Nacién.
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problema continua y a efecto de tratar de solucionarlc aparece el
Cédigo de 1870, gue en su parte expositiva nos da las razones que
tomaron en cuenta al dictar las normas que regirfan el
arrendamiente., sin que nuevamente este resolviera el problema. '

Al publicarse el Cédige Civil de 1870 nuevamente se
notan cambioes respecto al Codigo anterior en materia de
arrendamiento, apartandose un poco de la tradicién romana ¥y
francesa en 1o gue se retiere &l contrato de arrendamiento,
denominando a sus partes.

En su Art. 3068 dice:

" Se llama arrendamiento al contrato por el cual una
persona cede a otra el uso o goce de una cosa por
tiempo determinado y mediante el page da un precio
ciertu, se 1llama arrendador al gque da la cose en
arrendamiento y arrendatario al que la recibe."{42)

posteriormente ; en 1884 aparece el Cédigo Civil que
delimita 1los derechos y obligaciones de los contratantes de
acuerdo & las ideas, doctrinas y exigencias liberales de la época
Y Que contiene una exposicidon metédica y sistemdtica del
arrendamiento.

Por otro lado, a diferencia de lo dicho en el Cédigo
Civil de 1876 . El precio podia ser no solo en dinero sino en
_cualquier otra coco: equivalente con tal de que- fuera cierta  y
determinade.

En general, respecto a la capacidad para celebrar. el
contrato todos lo podian celebrar y ne solo eso sino que. el gue

(42) C6digo Civil de 1870 para el D.F, y territorics de Baja
California. Titulo Vigésimo. i



no fuera 'duefio de la cosa podia celebrar el contrato, siempre y
cuando tuviera las facultades necesarias para hacerlo, ya fuera
por autorizacidn del duefic o porque la misma ley lo autorizara.
De lo dnterior se desprende que , la capacidad era la regla,
exceptudndose aquellos casos que la misma ley marcaba y que se
refiere a determinadas personas en circunstancias especiales.

1a forma que debia revestir el contrato de
arrendamiento, la establece el articulo 3079 del citado cédigo
ya que el arrendamiento debfa celebrarse por escrito cuando la
relita pasara de trecientos pesos mensuales.

Obligaciones del arrendador.~ De acuerdo a3 - lo
estapulado por el articulo 3082 del Cédigo Civil de 1870 para
el D.F. y territorios de Baja California. el arrendador estaba
obligado a: ’

1o.- A entregar al arrendatario la finca arrendada con
todas sus pertenencias y en estado de servir para’ el uso
convenido y a falta de éste para el uso due por Su naturaleza
la cosa estuviera destinada.

20.- A conservar la cosa haciendo las reparaciones
necesarias. ‘ :

30.~ A no astnrhar o cmbaracar el Uso delax cosa

arrendada excepto en caso de reparacién urgente & 1ndispensable.

40.- Garantizar el uso pacifico y contin{io de la cosa
materia del contrato durante el tiempo que dure el mismo.

50.-~ A responder de los perjuicios sufridos por el
arrendatario como consecuencia de los vicios ocultos o defectos
existentes con anterioridad a la celebracién del contrato.
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Obhgacmnes del arrendatario.
‘Clvil de 1870 para el D.F. en su-articulo
obligaciones del arrendatano:

lo.- A satisfacer la renta o preci
forma convenidos.

20.- Responder de los perjulicios sufndo‘
rentada causados por su negligencia y culpa’ o por
familiares o subarrendatarios. '

30.- A servirse la cosa solamente para--el—ruso'cqnvenido""
o conforma a la naturaleza de ella. :

Ademds de las anteriores obligaciones, el arrendatario
era responsable en caso de incendio de la cosa arrendada, a no
ser que éste, proviniera de caso fortuito 6 fuerza mayor o vicios
de construccién o que se hubiera comunicado de una casa vecina a
pesar de tenerse la vigilancia y cuidado que puede tener exigirse
‘a un buen padre de familia, segin lo establecian los articulos
3107 y 3108. Cé6digo Civil de 1870 para el D.F.

En caso de que fueran varios los arrendatarios todos
eran responsables mancomunadamente, a no ser que se probara que
el incendio comenzé en la habitacidn de alguno de ellos, quien en
tal caso serfa el responsable, artficulo 3109. Cédigo civil de
+#71870- para ‘el D.F.

por otro lado. El articulo 3134 del Cédigo civil de
1870 determinaba cuales “eran las i:aus’as de. terminacién de
. contrate de arrendamiento y éstas son,klas ‘siguientes:




1.~ Por haberse cumplidoc el plazo fijado en el contrato
o“satisfecho el objeto para el que la cosa habia sido rentada.

Si el arrendamiento era de plazo fijo conclufia el dia
prefijado sin necesidad de desahucio y si no se sefialaba y era
indefinido el contrato, deberia de durar tres afios a cuyo
vencimiento terminaria sin necesidad de previo desahucio, siende
cbhligatorios estos tres afios solamente para el arrendador, segin
los articulos 3168 y 3169. Coébdigo Civil de 1870 para el D.F.

2.~ Por convenic expreso.

3,- Por nulidad.

N
[
led
]
"

rescinidn,

T La rescisién del contrato operaba por las siguientes
causas:

1.- Por falta de pago de la renta entre los términos
convenidos o en los términos prevenidos por la ley.

2.- Por cambio de uso hecho por el arvendatario si no'
se le habfa facultado por el arrendador.

3.- Por cesién o subarriendo total o parc&al de bien
objeto del contrate y sin autorizacidn,

. .. La rescision del contratc trafa como consecuencia el
pago de. las rentas hasta la nueva firma ‘del contrato.y én,su; f
caso, el pago de los dafios y perjuicios también, de acuerdo a o :
estiptlado por el articulo 3144, del citado ordenamiento.

ahora bien refiriendome al Ccodigo Civil de 1884, cabe
sefialar que, poco hay que decir de este c6digo con relacion al



contrato de arrendamienﬁo, debido a que éste contiene casi
“integro el'articulado del Cédigo de 1870.

5in embargo una de las modificaciones que se notan en
este nuevo c6digo, consistio en que el Cédigo de 1870 establece
‘que el contrato debia ser por escrito cuando la renta pasara de
‘trecientos pesos anuales y en el Codigo de 1884 establece la
misma formalidad que debia cumplirse cuando el contrato pasara de
cien pesos anuales, seg(n el articulo 2947.

En cuanto a la terminacion del contrato encontramos
otra modificacién en el Codigo de 1884, al establecer que. los
contratos de predios rusticos o urbanes celebrados por tiempo
indefinido, concluian a voluntad de las partes previa
notificacién judicial hecha a la otra parte con dos meses de

anticipacién si se trataba de predios urbanos; y con un afio de

anticipacion traté4ndose de predios rusticos. A diferencia del
Cédigo de 1870 que establece en el articulo 3168 que cuando el
contrato de arrendamiento no se habia celebrado por tiempo
determinado, deberfa de durar tres afdos a cuyo vencimiento
terminaria sin necesidad de previo desahucio; afiadiendo que los
tres afios eran obligatorios uUnicamente para el arrendador.

No existiendo otras modificaciones que las
anteriormente seflaladas, respecto del arrendamiento entre el
cédigo dc 1884 recpectn al Cndiao de 1870, se concluyen 1los

antecedentes en nuestro Derecho respecto del arrendamiento y su

prorroga.



‘CAPITULO SEGUD!
'LA PRORROGA EN MATERIA'DE ARRENDAMIENTO .-

1. Diferencias entre la préridga iégal y la prérroga
convencional,

La prérroga legal en el arrendamiento y de manera
especifica en el D.F. se encuentra regulada por las disposiciones
de los articulos 2442 €. en lo que respecta al arrendamiento para
casa‘ habitacién y por el articulo 2485 respecto al arrendamiento
en general amhos del cédigo civil para el D.F.

El articulo 2448-C del Cédigo Civil se refiere a 1la
prérroga del contrato de arrendamiento de casa habitacién motivo
de esta tesis al respecto cabe sefalar que para la procedibilidad
de la accién de esta, debe hacerse:

a) A peticién de la parte arrendataria hecha de manera
indubitable. S

artfculo que me ocupa se tiene que hacer valer, ya que no existe
.ésta, de manera automitica. e

b) "Serd prorrogable a voluntad del arrendatario”

-.En este punto cabe hacer la aclaracidn de el momento
de solicitar la prdrroga al contrato, para tener el -arrendatario
derecho a ella esta debe solicitarse antes de que expire el
término fijado del errendamiento, en virtud de que, no es posible
dentro del marco de la ley prorrogar un contrato de arrendamiento
cuyo plazo de duracién ha fenecido puesto que, puede prorrogarse
lo que existe, pero no puede prorrogarse 1o que no existe.

c) "hasta por dos afios més..."

Por lo tanto la prorroga legal a -que se refiere el
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Estqr‘Quiere‘ decir ' que . la prorroga’ legal . puede
solicitarse por menos del termino de dos aflos, pero no por mayor
tiempo.

d) " siempre y cuando se encuentre al corriente en el-
pago de las rentas"

e Por lo tanto el arrendatario para poder ejercitar 1la
accién de prérroga, deberé cuando menos tener pagadas la
tohkalidad de la rentas hasta el momento de solicitarla.

Del andlisis del articulo 2485, referente al
arrendamiento en general, se desprenden varios presupuestos  para
la procedencia de la prérroga del contrato de arrendamiento que
son:

1.- El1 contrato debe estar vencido ("...Vencido un
contrato de arrendamiento, tendr& derecho..."}

En tal precepto considero gue el legislador provoca al
emplear la palabra "vencido" el error de considerar gque se tiene
derecho a la brorroga al terminar el contrato, lo cual es falso

_ya que cuikd ije anfes, no se puede prorrogar lo que ha dejado de
ekistir, por lo gque resultarfa evidente la imprucedcncia de la
prérroga, una vez que el contrato se ha vencido, por lo tanto la
peticién de prérroga del arrendatario debe hacerse antes y no
después de que fenezca el plazo del arrendamiento.

2.- El inquilino debe encontrarse al corriente en el
pago de sus rentas.

Otra de las condiciones incluidas en este precepto es
que el arrendatario se encuentre al corriente en el pagoe de sus



rentas,:

: 6! éu§1;ﬂsg? Tefier
oprérroga. i

3.- La'ptértéga serd tinicsmente de un afio més.

Asi mismo el articulo que nos ocupa nos seflala un
‘presupuesto para nc otorgar dicha prorroga ya gue exceptia de la
“obligacién de prérrogar el contrato de arrendamiente a leos
propietarios que quieran habitar la casa o cultivar la finca.

Considern pertinente hacer la aclaracién que la
prérroege a que se refiere este articulo es aplicable al
arrendamiento distinto al de casa habitacidén, ya que esta se
regula por el articulc 2445 ¢ .del mismo ordenamiento.

PRORROGA VOLUNTARIA DE LOS CONRTRATOS DE ARRENDAMIENTO

Respecto a la prérroga veluntaria hay que tomar en
cuenta de manera especial que se trata de una figura
independiente que pactan las partes por as{ convenir a sus
intereses, por lo que deja a salvo la prérroga legal a que me
refiero con anterioridad por lo tanto si un contrato se prérroga
de manera voluntaria se entiende que el arrendatario puede
ejercitar la prérroga legal en los términos gque se seflalaron con
anterioridad.

Por otro lado s1 se pretends otoragar la prérroga legal
sin acudir ante el Organo Juridsdiccional dicha prérroga debe
contener de manera clara manifestando gue esta se otorga en
sustitucion a la prdérroga legal ya que de otra manera esta no
sera valida teniendo el arrendador al vencimiento de la prérroga
convencional que otorgar la prérroga legal siempre y cuando sea
demandada dicha prérroga antes de terminar la gue se encuentre en
vigor,



EJECUTORIA AL RESPECTO

ARRENDAMIENTO. VALOR DE LA PRORROGA CONVENCIONAL

.ANTERIOR A LA LEGAL.- Cuando en un contrato de arrendamiento las
partes sucesivamente convienen en varias prérrogas, hasta que se
venza la Gltima de plaze fiic gue se sefiale, serd cuando proceda
la ley, debido a que las

anteriores que fueron convencionales, no excluyen la procedencia

la forzesa o legal que impone de

de la legal, pues éstas siguen dando plazo al contrato. por lo
tanto, Ssi ep este ultirme no oo moncicna qué  1a  proérroga
convencional substituya a la legal, deberd establecerse que un
contrato por tiempo fijo se prorrogar voluntariamente por las
PETICS O UnG O fdo wuwuesiwiaes, al vencimiento cel plazo gque
estipule en la ultima prérroga convencional, serd cuando opere la
legal, ya que serd hasta entonces cuando se venza el término
pactado.

Sexta Epoca, Carta Parte: Vol, LXVII,pdg. 37. A, D. 7371/61 .
Lucia de Santiago de Luna 5 votos.

Visible "Tesis relacionadas" Apéndice 1988 2a. Parte, Salas, Vol.
1,p.428.
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"11. piferencies entre ia prorroga-legal para casa
‘habitacién en el DLF. ¥ loc denmds estados de la
Fepublica.

Son  varias las diferencias de la  prorroge  legel
respecto del arrendemiento para cesa habitacidn en los Estados
qgue lorman nuestra q dadas en razdn

de lag nececidades ohlacis in gue en virtud de lo

extenso de las mism riterio resultan mas
[3

3
importantes orando en cuenta aguellos estados gue tienen
Ciudedes con altas concentracioneg hurmanas a pesar de gue ninguna

3

a las del 2.7,

Primeramente  tratare la legiclacién del E
México, en virtud de que esie cuwnlae <On STnTInLracions
que  forman parte de el drea conurpane del D.F. por lo que
comparte de alguna manera el problema de arrendamiento con el
D.F. encontrando gue respecto de los arrendamientos de casa
habitacién y la prorroga de este se encuentra actualmente
regulado por los articulos 2265, 2339, 2340, 2341, del Cédigo

. Civil para el Estado de México.

Ahora bien cabe hacer notar las siguientes similitudes
Yy diferencias respecto a la prorroga de arrendamiento para casa
habitacién entre el D.F. y el Estado de México siendo estas las
siguientes:

- Similitudes:
1.~ Ho son renunciables las disposiciones en favor de

los arrendatarios, Llas dispocsicicnes que consignen dichas
renuncias serén nulas,



: 2.-:Siempre que esté al corriente en. el pago de las
rentas, tiene el ‘arrendataric derecho a que se le prorrége el
contrato.‘

: 3 - Quedan exceptuados de la obligacién de prorrogar elk

"contrato de arrendamlento, los propietarios que: quieren habltar
la casa o cultivar la finca cuyo arrendamiento ha vencido.

Diferencias:

38

1.-. No eleva las dlSpOSlClOneS del: a:rendamiento de’

-.ocasa habitacién a normas de carécter social e “interés pﬁblico,,"

. pesar de darles .el. cardcter de inrrenunc1ables a 1os benef fos

~del arrendatario. - S

- La prorroga legal es hasta por un afo.

3.- -Podr& el arrendador aumentar hasta un diez"por

ciento la renta anterior, siempre que demuestre que los alqniler

en 1la zona de que se trate han sufrido un alza después de que se  7

celebré el contrato de arrendamiento.

Con referencia al Estado de Morelos encontramos que
respﬁéto de leos srrcndamicntos de casa habitacidn ¥ la prorruga
“de"€5teé 'sé ‘encuentra actualmente regulado por los articulos 2694,
' 2697, 2699, del Ccédigo Civil para el Estado de Morelos

En virtud de lo anterior se encuentran las siguientes
similitudes y diferencias respecto a la prorrega de arrendamiento
para casa habitacién entre el D.F. y el Estado de Morelos.



‘Similicudes:

_1,- Siempre que esté al corriente en el pago de las
rentas, tiene el arrendatario derecho a que se le prorrége el
contrato.

2.- Quedan exceptuados de la obligacisn de prorrogar el
contrato de arrendamiento, los propietarios gque quieren habitar

la casa o cultivar la finca cuyo arrendamiento ha vencido.

Diferencias:

.- ¥o nleva las disposiciones del arrendamiento de -

casa habitacién a normas de cardcter social e interds giklico.
©’2.-"La prorroga legal es hasta por un aho,

. 3.- Podré el arrendador aumentar hasta un diez por
ciento la renta anterior, siempre gue demuestre que los alquiler
en la zona de que s¢ trate han sufrido un alza después de que se
celebré el contrato de arrendamiento.

Con referencia al Estado de Puebla respecto de los
arrendamientos de casa habitaci6n y la prorroga de este se
encuentra actualmente regulado por los articulos 2321, 2322,
2323, 2326, 2321, del CSdige Ciwil para el Estado de Puebla.

En virtud de lo enterior se encuentran las siguientes
similitudes y diferencias respecto a la prorroga de arrendamiento
para -casa habitacién entre el D.F. y el Estado de Puebla.
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Cl.- Siempie que ‘esté .al corriente en el pago de las
rentas, tiene el arrendatario de .casa habitacién derecho a que se
le prorrége el contrato.

2.- La renta sdlo podrd aumentarse anualmente.
Diferencias:

1.- No eleva las disposiciones del arrendamiento de
casa habitacidn a normas de caracter social e interés pablico,
sin embargo dispone que no produciran ningin efecto los convenios
entre- arrendador y arrendatario que contravenga lo dispuesto en
los artfculos 2321 a 2326, los cuales son inrrenunciables.

3. la prorrega legal es par una sola vezn vy hasta por

tres afios més.

- 3.- Que durante la prérroga el arrendamiento tenga
también .como objeto habitar el local arrendado;

4.- Que el inquilino no tenga celebrado como arrendador
. uno o mas contratos de arrendamiento en la misma localidad.

. 5.- El aumento de la renta no podrd exceder del setenta
por ciento del incremento porcentual fijado al salario minimo
general en el Estado.

L 6.- En traté&ndose de viviendas conStruiaas dentro los

‘programas Gubernamentales de Fomenta Habitacional, tales como
FOVI, FONHAPO, FOVISSTE y FIDEICOMISO SEDUE, la renta se
incrementard durante un plazo de amortizacidén correspondiente, en
la forma que seflalen dichos Programas.

40



111, Difezéncias entre la prorroga legal para.casa
habitacién en el D.F. y los demds arrendamientos.

La prorroga del contrato de arrendamiento para casa
habitacién tiene las siguientes bases:

a) Se trata de una excepcidén a las disposiciones
generales del arrendamiento, va gque el propio Codigo Civil para
el D.F. requla de manera especial el arrendamiento para casa
habitacién, en su articulo 2448, elevando las disposiciones que
requla este al rango de orden social e interés phblico,
contemplando la prorroga de estos en el articulo 2448-C del

citads ordenamiento.

) Atribuye la ley al arrepndador la carga de continuar
eh el 'r:c:d:m; entn pnr des afios mds facultando al arrendatario
para solicitar esa prérroga legal.

C) El derecho a la prérroga tiene por objeto ofrecer
una proteccidén al inquilino, en el arrendamiento, ya que ampara
derechos de un grupo social (arrendatarios).

: D) solicitar 1la prérroga del contrato de fincas
destinadas a la habitacién es un derecho potestativo del
d;rendatario, pues como menciona el propio articule 2448 C del
cédigo Civil para el D.F. la prorroga seréd a voluntad del
arrendatario..." .

La prorroga de lus <onttatce de avrendamiento de casa
habLLacxon de acucrde con el espiritu de las refeormas de. febrero
de 1985 claramente dejan destacar la intencidn de "garantizar" la
misma ¥ no dejarla en manos de los arrendadores.



: ... hhora bien, la prérroga del contrato de arrendarmiento
en log demfs arrendemientos que no sean para casa habitacién
tienen las siguientes bases:

A} Se encuentran requlados por las disposiciones
‘gqenerdles del arrendamiento, sefielado en el Codigo Civil para el
D.F. bajo el titulo sexto y respecto a la prorroga de estos se
encuentran regulados por el articulo 2485 del mismo ordenamiento.

BY kRtribuye la ley al arrendatario el derecho de
continuar en el arrendamlento por un afio mas facultandolo para
tolicitar esa prérroga legal, siempre y cuando se encuentre al
corriente en el pago de sus rentas.

£y Por otro ladn existe una excepcién que otorga la ley
al arrendador sobre la obligacién de prorrogar el contrato de
srrendamiento, pare el caso de que los propietaries quieran
habitar la casa o cultivar la finca cuyo arrendamiento ha
vencido.

por lo tanto el arrendamiento en general con exepcidn
dnl otorgado para cssa habitacién no se considera de Interes
Socisl y Orden POblico, por lo que ©pueden renunciarse
anticipadamente los beneficios que la ley otoga a las partes
contratantes.
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 1§.kLa prorroga para arrendamiento de casa habitacién
que sefiala el Cédigo Civil del D.F. Antes de las

reformas de el 7 de febrero de 1385. Y con

posterioridad a las reformas de 7 de febrero de

1985.

La prorroga para arrendamiento de casa habitacidn
que sefiala el Codigo Civil del D.F. Antes de las

reformas de e} 7 de febrero de 1985.

El Codigo Civil para =l D.F. establecia, antes de las
reformas de el 7 de febrero de 1985, para los contratos de
inmuebles en general un régimen comdn sin distinguir. el
arrendamiento para casa pablitacidn por lo que el arrendatario

tenia derecho a solicitar que se le prorrogara por un afio mis la
duracién de dicho contrato, articulo 2485 del ordenamiento antes

citado.

Esta prorroga anual era forzosa y tenia las siguientes

caracterfsticas:

1.~ Era  un. benefxcio para el arrendatario,  gquien

deberia solicxtarle en--forma eypresa al a:rendador,
hacer uso de él.

si deseaba

La petic;én de la proérroga legal, inclusive para

T asa habltacién era.de un.ato.

3.~ Era requisito esencial para. que procediera la
prérroga anual ‘que el inquilino se encontrera al corriente del

(articulo 2485 del citado ordsnamiento)

pago de sus rentas al momento de solicitar dicha prérroga
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= “4.-.El 'derecho . de prorroga anual podia renunciarse
anticipedamente por el arrendatario, ya que el Cédigo no sefialaba
“de manera alguna pena para el caso de que asi se pactara.

5.- La razén de esta prorroga era conceder al
arrendatario el plazo de un afo pare preparar el cambio, por lo
que tal prdrroga, segin jurisprudencia de la corte (Tésis nimero
89 en el Semanario Judicial de la Federacion de la Jurisprudencia
de la Tercera Sala hasta 1975), solo existia para los
arrendamientos a plazo £ijo, ye que para los arrendamientos por
riempo voluntario regia el plato posterior al previo aviso que
puede ser el lapso legal de dos meses o término menor © mayor
convenido por las pertes (articulo 2478 y 2479), pues segin la ya
mencicnada jurisprudencia da 1a corte dicho plaze podia en todos
los arrendamientos ampliarse o© reducirse por acuerdo de las
partes.

6.~ Ante la peticion de prorroga del arrendatario de
casa habitacién, el arrendador podia optar por cualquiera de
estas tres opciones: i e :

Allanarse simplemente, dejando’ sélo transcurri; el .afio
de prérroga. SR

Allanarse a dicha peticién, pero con. la exigencia.del
pago de un aumento del diez por ciento en las rentas, comprobando

_para ello que los alquileres nan aumentadu en la Zona dt gue ce

trata después de celebrado el arrendamiento. S

Oponerse a la citada peticidn, siempre que manifieste.

el arrendador su deseo de habitar la casa o de cultivar la finca

objeto dal arrendamiento larticulo 2485).
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A este ultimo punto cabe hacer la aclaracién que si el
arrendador, una vez que obtenia la desocupacién, en virtud de lo
seflalado por el articulo 2485 ultima parte no habitaba o cultiva
la citada finca, podia se demandado por el arrendatario por el
pago de dafios y perjuicics.

La prorroga para arrendamiento de casa habitacién gue
sefiala el Codigo Civil del D.F. con posterioridad a las reformas
de 7 de febrero de 1985.

En virtud de las reformas de 7 de tfepreru de 1985 fue
rodificado el art
arrendamiento poia
por lo tanto la legislacién actual respecto a los arrendamieiitss
para casa habitacién en el Distrito Federal tiene con respectoc a
la misma legislacidn antes de las reformas las siguientes
diferencias:

1

culo 2448 gue actualmente se refiere al

itncién incluyendo la prorroga de este

A) Se hace un tratamiento especial al arrendamiento
para casa habitacidn, elevando las normas relativas a este, al
rango de normas de "orden publico e interés social "

B} Les da la Ley el carédcter de inrrenunciables.-

C) Se fija el termino minimo para el arrendamiento
:-siendo este_de un afo forzoso.

D) Se seflala la prorroga 1legal a volﬁntad dei“

arrendatario , hasta por dos afios mds, siempre y cuando se
encuentre al corriente en el pago de las rentas.

F) Se crean los juzgados del arrendamiento inmobillaric
para dirimir las controversias respecto de los arrendamientos.

4.

i



«¥. Tiempo Y Forma de hacer valer la‘profrbga qué'y:"
consagra el articulo 2448 C de nuestro Cédigo. Civil
vigente pars &l D.P.

- C Nuestyo Cédigo Civil actual contempla la prérroga del
‘rontrato de arrendsmiento para casa habitacién en su articulo
2448~C  seflalando “..gue serd& prorrogable, a voluntad del
- srrendatario.."

De lo enterior se desprende que funicamente puede
solicitar la prérroga al contrato de arrendamiento para casa
hapitacién el arrendataris, y no el arrendador, queriendo denotar
con_lo anterior gue es solo la parte arrendataria la que estd
facultada para colicitar la prérroga.

Es evidente que la iibertad de loc contratantes en
cuanto a 1la determinacién de la duracién del arrendamiento de
casa habitacién ha sido objete de restricciones por una
legislacion especial "orden piblico e interés social™ que en afios
pasados se consideraba siempre como provisional y excepcional,
pero cuya duracién ha excedido como resultado de las soluciones
que se han intentado dar a este problema, que ha llegado a2 una
crisis por la falte de vivienda en el D.F.

Por lo tanto, es de vital importancia el tiempo que el
arrendatario puede guedar en posesién de la vivienda arrendada
haciendo valer la posibilidad que le otorga el articulo 2448 C
del C6digo civil para o1 D.F. que es de dos afios m&s al contrato
puctade entre las partes con independencia d¢ l3g Dprorregas
voluntarias que en su caso se hayan otorgado. .

En términos generales el articulo 2448-C establece el
ticmpe minimo del arrendamiento para casa habitacién de un afio,
més la facultad para el arrendataric de solicitar se prorrogue



este, hasta por dos afios mas de manera legal, otorgando una
- sequridad minima de habitacion para el inquilino por un término
de-tres aflos.

Ahora bien en la prdrroga legal a que me refiero, se
debe de tomar en cuenta lo siguiente :

a) Debe el arrendataric demandar la 'prorroga del
contrato de arrendamiento. :

Esto es la prorroga legal no se da de manera automatica
por lo tanto debe solicitarse ante los Juzgados de Arrendamiento
‘para su otorgamiento, sefhalande al respecto 1a siguiente Tesis
aplicable: '

ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE. NO OPERA TACITAMENTE, ES
inexacto que baste continuar en el uso y goce del inmueble
arrendado para ue se considere eficazmente manifestada la
voluntad del inquilino de prorrogar el contrato de arrendamiento,
pues para que la prorroga procecda, esa manifestacién de voluntad
debe expresarse antes de que el plazo del arrendamiento fenezca,
dado que su operatividad supone la vigencia de éste. No cbsta a
lo anterior la circunstancia de que el requisito apuntade no se
encuentre previsto en forma expresa en el articulo 2448-C del
Cédigo Civil para el Distrito Federal , porgue como e indicd su
aplicacién obedece a una razén de orden légico, derivada de la
propiz pretensidn del arrendatario de prorrogar el contrato, el
cual no debe haber concluido en el momento en el que se ejercite
el derecho de prérroga, ya que de lo contraric la pretensién
seria improcedente, en virtud de que sélo se puede prorrogar un
contrato cuando aun se encuentra vigente.

Informe 1989,3ra Parte,5to. Tribunal CToleglade en Materia Civil
del Primer Circuito, Tesis 2,p,322
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; b) 1a° peticién de proérroga debe hacerse antes Yy no
despuéé de que fenezca el plazo del arrendamiento.

) En virtud de que lo gue no existe o ha dejado de
existir no puede prorrogarse extinguiendose la posibilidad de
obtenerse la prorroga si no se demanda antes dé terminado el
plazo dei asrrendamiento, como se aprecia de las sigulientes Tesis
aplicables:

D8 FINCAS URBAMNAS DESTINADAS & LA
HABITACION. OPORTUNIDAD DE HACER VALew LA BROGRIROCE DEL COKTRATO
DE (REFORMAS PUBLICADAS EN EL DIARIO OFICIAL DE LA FEDERACION Di
7 DE ENERO DI 1985}.~Si bien es cierto gue en términos del

articulo 2448 cel Cédigo Civil, las disposiciones relativas al
arrendamiente, son de orden piblico e interés social, la frase
que emplea el iculo 24348-C del citade ordenamiento"...a
voluntad del arrendatario..."no significa que en cualquier tiempo
esté en posibilidad de reclamar la prérrogs del contrato de
arrendamiento, sino tan solo que gqueda & su libre albedrio
reclamarla o no, pero si lo hace, deberd ejercitarla
oportunamente, es decir, antes de que concluya el plazo de su
duracidn.

Amparo directo 1666/88. Meria de los Angeles Lazarin de
Balcorta. 24 de junic de 198B. Unanimidad de votos. Fononte: Luz
Maria Perdomo Juvera. Secretaria: irma Rodriguez Franco.

sostiene la misma tesis:

Ampars directo 3281/87. Yolanda Cavero Huerta. 12 de
febrero de 1988, Unanimidad de votss. Ponente: Eduarde Lara Diaz.

Informe 1987, 3ra. Parte, ler. Tribunal Colegiado en Materiz
Civil del Primer Circuito, Ejecutoria 6,p.24l.
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ARRENDAMIENTO, PRORROGA DEL CONTRATO DE. TIEMPO PARA
SOLICITARLA, INTERPRETACION DEL ARTICULO 2448-C DEL CODIGO CIVIL
PARA EL DISTRITO FEDERAL.- De la interpretacién que puede
realizarse en este precepto legal se desprende gque el derecho que
tiene el arrendatario para pedir la prérroga del contrato
respectivo, es a partir de que vaya a concluir el término gue se
pactd originalmente y no después de gue éste se convierta en un
contrato por tiempo indeterminado, por haber concluide el lapseo

~original.

la Afiure Manzur. 10 de septiembre de
Ponente: José Becerra Santiago.

Amparo directo 16} 7/87 La
1987. Unanimidad Jde woto
Secretario: Miguel Veélez ez,
Informe 1987, 3ra. Parte Tribunal Colegiado en Materia Civil del
Primer Circuito Ejecutoria 15,p. 21

-

ARRENDAMIENTQO., PRORROGA DEL CONTRATO DE, A QUE SE REFIERE ‘EL
ARTICULO 2448-C DEL CODIGO CIVIL.- La facultad otorgada al
arrendatario para solicitar 1la prorroga del contrato de
arrendamiento por el plazo que en esa norma juridica se establece
es potestativo, o sea, que dependerd del criterio del inguilino
al hacer efectiva esa facultad o no lo cual comd &s cvidente
tendrd que ejercerse antes de que concluya el término de afio
forzose ya que una correcta interpretacidn no permite prorrogar
un convenio que ya no tiene vida juridica, y si bien esa facultad
es inrrenunciable, ello se debe entender en el sentido de que no
sa nndrd establecer en el contrato respectivo cldusula alguna que
permita su renuncia anticipada, pero no asi, cuanao fenesca el
lapso de arrendamiento, unico sentido gue se debe dar al articulo
2448-C del ordenamiento sustantivo invocado, lo que se comprueba
ademds por lo que dispone el articulo 2448 de ése pismo
ordenamiento que indica "...Por tanto son inrrenunciable y en

consecuencia cualquier estipulacidn en contraric se tendrd por no.

puesta, as{ pues, se deja, a la terminacién del convenio, ala
exclusiva voluntad del arrendatario el que se prorrogé © no,
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pudiende renunciar a ese derecho gue la ley le concede si estima
que asi{ conviene & sus intereses juridicos; admitir lo contrario
seria aceptav gue alén cuande Ie causare perjulcic vy, por eso
mismo, es indispensable gue en forme expresa y no técite solicite
la mu1u101£ada prorroga la cual no opera en forma automdtica;
estimandose por lg mismo, Que le tesis invelucradas por 1a Salae
responsable  (  ARRENDAMIENTD FRCRROGA DEL  "CONTRATO DE" vy
ARRENDAMIENTO " HECRRDCA JEL CTHTRATO ol Tesis
jurisprudenciales nireros 83 y 89 publicadas eni las pdginas
263,264 y 265 de 1z Cuarte Parte del Apéndice del Sermanario
Judicial de la Federacien de 1517 a a 1875 ¥ aun cuando
interpretan preceptos gue fueron derogados, encuentran su
aplicacién en las normas refornadas, pues de su cantenido no se
despironds nu inaplicabilidad v por gque al regular nuevamente la
prérroga del contrate de sriendamianto, ampliancdo Unicamente el
plazo a dos afios, no permite admitir que haya camblsdo el
sentido, alcance y naturaleza de esa figura juridica.

Amparo directo 947/87. Aurelia Santillan cde Velez. 8 de mayo de
19a7.

Unanimidad de voteos. Fonente José Rojas Aja. Secretario:
francisco Sénchez Planells.

Informe 1987, 3ra. Parte 3er Tribunal Coiegiado de Materia Civil
del Primer Circuito,Ejecutoria 14,pp. 209 y 210.

C) Debe encontrarse el arrendatario al corriente en el
pago de sus rentas al monmento de solicitar la prérroga.

Por la tanto es crequisito indispensable para el
otorgamiento de 1la prorroga acreditar que en el wmomento de

solicitar esta, no tiene el arrendatario adeudo por concepto de
renta, siendo aplicable al respecto 1a siguiente Tesis:

ARRENDAMIENTO. PRORROGA DEL CONTRATO DE.- Es procedente
si el arrendatario acredita estar ol corriente en el pago de las

rentas al momento de la presentacién de la demanda, por lo cual



la falta de pago de las rentas posteriores no pueden tomarse en
cuenta como causa legal para negar la procedencia del derecho de
prérroga al arrendatario, pues el ejercicio de la accién de
prérroga a que se refiere el articulo 244B-C del Cédigo Civil
para el Distrirto Federal, unicamente exige como requisito que se
efectie la peticién oportuna ante el Srgane juridsdi 1

circunstancia de estar al corriente en el pago de las rentas al

momento del ejercicio de esta acciédn.

amparc directo 2167/89. Inmobiliaria Luan, S.A. 30 de
junic de 1989.

Unanimidad de votos. Ponente: Jdse Joaquin Herrera
Zamora. Secretaria: Herlinda Baltierra E.

Informe 1989%, 3ra. Parte, 2do. Tribunal Colegiade en
Materia Civil del Frimer Clrculto, Ejeculoria &,pp 239 y 240

D} Una vez decretada la prérroga del contrato de

rrendamiento, el arrendatario se encuentra obligado a cubrir la

renta en los términos convenidos en el contrato, incluso con los
aumentos de renta pactados los cuales seran de acuerdo con lo

establecido por el articulo 2448-D.

Por lo anterior hay gque tomar en cuenta que la prérroga
del contrato de arrendamiento, si ha procedido y se encuentra en
vigor no priva al arrendador de ejercitar la accién de desahucio
o la de rescision del contrato cuando tales procedan conforme a
derecho.

Para concluir considero de utilidad recalcar que, el
derecho a la prorroga del contrato de arrendamiento gue consagra
el articulo 2448 C de nuestro Cdédigo Civil v;gente para el
Distritc Federal, proporcicnan al arrendataric la seguridad de
ocupar un inmueble por tres afios cuando menos, al amparo de un
couptratu de arrendamiento pur un eiv y eh muchus casous ey yue
tomar en cuenta una vez que transcurra la prorroga legal, y el
proceso judicial a fin de que el arrendador pueda obtener la

posesion material del inmueble arrendado.
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CAPITULO TERCERDO,

e CARACTER - PE - ORPEN PUBLICO E ~ INTERES SQCIAL con
REFERENCIA A LA PRORROGA PARA ARRENDAMIENTO DE CASA HABITACICH EN
EL D.F. -

I. Concepto de orden piblico e interés social.

El concepto de orden publico asi como el de interés
social han sido tratzdos por infinidad de Jjuristas, los que
considero no llegan a una conclusidn "ideéntica™ al definir ambos
conceptos ya que cada uno de ellos los trata desde un punto
diferente pPor io gue ¢ Tmite 2
de diversos tratadistas antes de esbozar un criterio personal.

*®
I
b

<]

"

o

[}

npinién al respecto

Asf el tratadista, MNiboyrt expresa en su libro,
Principios de Derecho Internacional Privado:

"lo que hoy es orden publico no lo serd quizéd dentro
de algunas semanas o de algunus &0S3."(42)

El tratadista "Mancini" citado por el maestro Ignacio
Burgoa en su libro Dos estudios Juridicos sefala:

"El orden publico depende exclusivamente de la voluntad
del Estado y comprende todas :as leyes nccocariag para
proteger, al Estado de sus enemigos interiores 'y
exteriores, los principios superiores de la moral
humana y social, lac buenas costumbres, los derechos
primitivos inherentes a la naturaleza humana, y las
libertades a ias cualcs ni las instituciones positivas,

ni ningin goblerno, ni los actos de la voluntad humana

(43) Principios de Derecho Internacional Privado Trad. Andrés
Rodriguez. Edit. Naclonal México 1974 (pdg. 46)

(L]
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podrian” aportar 'derégacione; v&lidas y  obligatorias
para esos Estados y el orden econdmico."(44)

) Pillet en su obra Tratado practics de Derecho
Internacional Privado emite otra idea de orden piblico, al
afirmar que:

" El papel del Estado en nuestras socledades modernas

es doble,...concentra en el y representa necesariamente

los intereses particulares. las leyes que corresponden

a la primera de dichas tareas son las leyes de orden

pablico del Derecho Internacional, es decir las que
-

. conciernen sobre todo a3 la ad, las que

benefician igualmente a todos, ectin esoritas
en interés de todos y no solamente en interés de cada
unc en este orden de ideas serd facil saber si una ley
de indole privada es o no de orden piblico y para ello
habréd que consultarse a guien beneficia su aplicacién,
si beneficia en cada caso a clertas personas
determinadas, con exclusion de las demas, la ley es de
orden privado; si por el contrarin, se puede considerar
que beneficia a todo mundo o a cualquier persona la ley

es de orden publico"(45)

Las dificultades que presenta la definicién de orden
publico se ponen de manifiesto, por otra parte si se toma - en
cuenta que su contenido mqueda euioto 2 15 acc
la del espacio como categorias condicionantes; de ahi que el
concepto de orden plublico, su sentido, su alcance y su
legitimidad han sido fuente de varios estudios.

{54} Buryoa ignacio. "Dos estudios Juridices " Editorial Porria’’
S.A. México 1953 (pag. 67)

(45) Pillet, “Tratado préctico de Derecho Internacional Privado
U.N.A.M, México 1978 (pdg.43}

i0n del tiempo y a

[}
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" podia. decirse que cada autor tiene su propia idea ce
orden piblico; asi tenemos que el autor, "Valery" citade por el
maestro Ignacioc Burgoa en su obra Dos Estudios Juridicos, asevera
que:

"Este cardcter lo ostenta toda norma juridica gque
persigue cualqguiera de estas finalidades: 1la cosa
piblica, es decir la sequridad interior y exterior del
Estado, le conservacidn de la actual forma de gobierno,
la tranquilidad del pais, la organizacidén
administrativa, la tutela de las buenas costumbres o
los principios tradicionales de la moral, la proteccidn
de 10s derechos individuales a la vida, a la salud, a
los bienes, al pensamiento, al trabajo, evc.", agrcga
ademds que "las normas de orden pablico se reconocen
por el fin yue 5o proeriso el leqgislador de dictarlas y
por que su violacidn estd generalmente sancionada por
ellas mismas, mediante la previsién de una penalidad o
de la nulidad de los actos que se realicen en su
contravencidn" {46}

El tratadista, Rafaele Bielsa en su obra, Compendio de
derecho Administrativo " expresa cu opinidn sobre el concepto de
"orden publico" de la siguiente manera:

"En el Derecho Privado podria decirse que son normas de
orden piblico las que se proponen mantener la
estabilidad de instituciones fundamentales, como la
familia, la capacidad de las> pecroconas; los derechos
reales y qenersales las que se dirigen a asegurar la
libertad contractual y aunque para ello se limite,
resultando cste paraddjico considerando nulos a los

(46) Burgoa Ignacio. “Dos estudies Juridicos " obra cit.
(pdg.68)



-contratos que * no se ‘ajustan limitaciones

“legales"{47)

Por otro lade el tratadistay alfénsih Quintin, citado
por ‘el maestro.lgnacio Burgoa en la Obra antes citada, nos dice
que:

"el orden piblico es absolutamente estatal, en el
gsentido de gque recoge su contenido y su validez del
derecho Estatal; es un instituto juridicamente libre
por due el Estado lo maneja a su vwvoluntad y sus.
disposiciones actuales puesto que Varfian con 1la
voluntad el tstado”

[
Por su parte el Doctor Ignacio Burgoa en su obra citada
con anterioridad afirma que:

"El criterio de calificacién que se ha esbozado y cuya
imperfeccidén no desconocemos, sirve para constatar si,
atendiendo a su causa final inmediata y directa
{motivacion Y teleologia) una norma jurfdica
determinada debe o no reputarse de orden puablico; y
como dicha causa tiene una naturaleza, trascendente u
objetiva, dado que se registra en la vida social misma,
su ponderacién es susceptible de formularse no
Gnicamente por el legislador, de (el sugrte que no
basta, como indlce absolutamente este cardcter , sino
que es menester que los fines directos e inmediatos
por ella sequidos gpropendan a satisfacer una urgencia
colectiva, y a procurar un bienestar social o evitar un
mal a la comunidad”.{4%)}

(47) Bielsa Rafaele, " Compendio de derecho Administrative" Roque
de Palma Editorial. Buenos Aires (pag. 384)

(48) Burgoa Ignacio ob. cit. (pédg. 67)

{49) Idem. (pdg. 67)



. Ahora bien respecto de Interss social ‘s transcriben -
las siguientes definiciones:

El tratadista, Mora Salazar Héctor Javier, sefiala en su
articulo, Los conceptos de orden publico e interes social:

"El interés social, expresa la finalidad intrinseca de
la norma de orden piblico gque crea estable y garantizadamente las
condiciones comunes de orden material y moral més propicias
dentro de las circunstancias, para el aprovechamiento colectivo,M
(50)

El tratadista Rufa22le Bielsa manifiesta al respecto:

"El .interés social se jdentifica en puestro Derecho,
con el interés del legislador por proteger “de manera
especial® grupos sociales, a fin de lograr un
equilibrio arménico, lo que a la vez constituye la
causa final de las normas de Yorden plblico”(51)

Por otro lado el tratedista Guillerme Ochoa Gonzalez
seffala: : o

" Las restricciones impuestas al dominio Privado 'solé
~pueden- ser justificables, en pro del interés social,
“cuando.con_ellas se obtiene ei crden eamGn."(52)

(50} Mora Salazar Héctor Javier Revista de la facultad de Derecho
y Clancias Sociales 2a Epoca No, 6 julio-septiembre 1981 Nuevo
Ledn, N.L. (pag. 35)

{51) Bielss Rafaele ob., cit.{pig 385)

(52) Ochoa Gonzalez Guillermo, E1 arrendamiento de viviendas
contrata de orden piblico revista Estudios de Derecho Medellin
Colombia septiembre 1963. (pag.76 )




En virtud de las definiciones anteriores considero que
los: ‘conceptos,  Orden POblico e -interes . Social; . - .podrian
concretarse de la siguiente manera: :

“orden Piblico™, e el control y regulacidn de sociedad
el cual se¢  obtiene por medio de los mecanismos
concedidos al Estado. Con el objeto de propiciar el
desarrollo social buscado.”

"El interés socisl, esta dado por  la utilided,
conveniencia o bien de los mds ante 105 menos, en otras
palabras anteponiendo los intereses de la sociedad &
ios del fculer.?

Por otro lado la Ley le otorga a las disposiciones de
"orden. pablico" e  "interés social®™ el calificative de
inrrenunciables, ain cuando ambas partes asi lo desearan a fin de
hacerlas un freno a la autonomia de la voluntad.

Para concretar cabe decir guc tode dicposicién juridica
que ostente el cardcter de orden publico es una norma con
carbcter especial por voluntad del legislador, ya que todas las
disposiciones legales son de orden publico, si se atiende hacia
quiénes estédn referidas lo que les da un carédcter general.

N De igual manera todas ias dispusicioncs lcgzleoc en
teoria son veprosentativas del interés social por cuanto importan

a la sociedad, por lo tanto si existen, normas que nuestro

dorecho determina como de interd¢s social, es con el afén de hacer

diferencia con un cardcter proteccionista,

A pesar de lo anterior los juristas se concretan a
tener este concepteo por supuesto al llevar a cabo | sus
definiciones sobre ellos.
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Cabe sefalar que tanto la Céamara de Senadores come la
de diputados jam&s hacen distincién de dichos conceptos y
_simplemente encontramos que solo 1os mencionan como si esos
conceptos ya estuviesen perfectamente definidos.

Por otro lado la jurisprudencia entremezecla dichos conceptos en
sus tésis al respecto y en particular en las recientes que versan
scbre disposiciones en materia de arrendamiento contempladas en
las reformas 21 CAdigo Civil de fecha 7 de febrero de 1985, por
1o que se hace la observacidn de gque todas y cada una de ias
disposiciones contenidas en el capitulo IV del Titulo Sexto de la
Sequnda parte dJel lizrzc Cuarta del Cédige Ccivil; son de orden
publico e interés social, con lo que se suma a los criterios de
enmarcar al "orden piblico" y al "interés social" como elementos
inseparables, con lo que de nuevo cae en la inercia de contemplar
inseparablemente a tales conceptos.
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11, Efectos de orden piblico e interés sociai en
nuestra legislacién. ‘ ‘

Nuestra legislacidén en diversos preceptos determina el
concepto de "orden plblice® e *interés social" y a fin de
demostrario graficamente sefialo los preceptos que a saber son:

CODIGO CIVIL PARA EL D.F.

El articulo 6 establece los limites de la autonomia de
la voluntad la cual se encuentra limitada por leyes de -interés
“plblice, asi dice e} precepto:

“La voluntad dc los particulares no puede exinir de la.-
observancia de la ley, ni alteraria, =ni modificarla.
Sélo pueden renunciarse los derechos privados que no
afecten directamente al interés piblico, cuando. la:
renuncia no perjudique derechos de terceros. "

En el artfculo Bo. se establece:

"Los actos ejecutados contra el tenor de las. leyes
prohiibitivas o de interés publico serén nulos, excepgé
en los casos en que la ley ordene lo contrariol.

En el articulo 1795 menciona:

"El contrato pﬁede'éet invalidado:

111. Por que su objeto, motiveo, fin ', sea

Complementa la ldea el “articule
ordenamiento al decir gue: SR



“Es ilicxto el ‘hecho que es ccntrarxo a 1as 1eyes de
orden piblico o a las buenas costumbres™

Articule 2448 que dice:

"Las disposiciones de este Capitulo son de orden
piblico y en consecuencia, cualguier estipulacién en
contrario se tendrd por no puesta®

El Articulo 2448 C :

"La duracién minima de todo contrato. de arrendamiento
de fincas urbanas destinadas a la habitacién serd de un
afio forzoso para artendador y arrendatario, que seré
prorrogable, & 1=z volwntad del arrendatario, hasta por
dos afos mas siempre y cuando se encuentre al corriente
en el pago de las rentas”

Con lo anterior se concluye el anpdlisis de las
disposiciones de orden piblico que se relacionan estrechamente
con la materia del arrendamiento y en especial con la prérroga de
este contrato.

A continuacion a fin de hacer notar el criterio
aplicable respecto de "orden Piblico", e "Interés Social" sefalo
algunas tésis referentes con el objeto de seflalar de una manera
clara el efecto de dichos conceptos.

JURISPRUDENCIA e

Arrendamiento prérroga del contrato de,‘ ﬁ;‘quq se

refiere en el Articulo 2448 “C“ del Cédxgo c;vxl




tla fucul:nd otorgada al arrendatario ﬁarﬁ soticiter lz
prérroga del contrato de arrendamiento por el plazo gue
en ess normy jurfdica se establiece e5 potestative, ©
sea que dependerd del criterio del inguilino el hacer

efectiva esa facultad o no, lo cual come es evidente
tendrd que ejercerse antes de que conciuya el término
del afiv forzoso ya fue una correcta interpretacidn  no
permite prorrogar un convenio que ya no tiene vida
durfdica, y si bien esa facultad es inrrenunciable,
ello se debe entender en el sentido de gue no se podré
establecer en el contraeto respectivo Clausula alguna
que permita su renuncia anticipatga, pero no asi, cuando
fenezca el lapuo de artendamiento, tnico sentido que se
debe dar al Articulo 2448 C gel uidena o

invocado, lo que se comprueba ademas por lo que dispone

sustantivo

al Avticcin 2448 de ese nisno ordenomiento gue indica.

...Por tanto son inrrenunciables y- en consoouencia
cualquier eutipulacion en contrario se tendré por "no
puesta”™ , asi pues, se deje, a la terminacion  del
convenio, a la exclusiva voluntad del arrendatario el
gue se prorrogue o no, pudiendo renunciar a ese derecho
que la loy le concede si estima que asi conviene a sus
interesey juridicos; admitir lo contrario serd aceptar
que aln cuando no {uese su deseo el prorrogarlo, esterd
obligado a un compromiso aungue le causara perjuicios,
¥y por eso nmismo, e©s indispensable que en forma expresa
y no tdcita solicite la multicitada prérroga la cual no
opera en forma automatica; estiméndese por lo mismo,
roradas por  la Sala  responsable
"Contrate de Arrendamiento prorroga del contrato ae®

que  las tesis

Tésis jurisprudenciales Numero 88 y 89 publicadas en
las pdgs. 263, 264 y 26% de la Cuarte parte del
Apéndice al Semanario Judicial de 1a Federacidén de 1917
a 197s!, ann cuando interpretan preceptos gue fueron

61



derogados, encuentran su aplicacién en las formas

reformadas, pues de su contenido no se desprende su

inaplicabilidad y porque al regular nuevamente la

préorroga del contrato de arrendamiento ampliando

unicamente €l plaze 2 dos afios, no permite admitir que

haya cambiado el sentido, alcance y naturaleza de esa

figura juridica".

A.D. 947/87 Aurelia Santillén de Vélez 8 de mayo de

1987 Unenimidad de wvetos. Ponente José Reyes Ajé.Srio.: Fco.
“Santillan Planells.

ARRENDAMIenTO FOR TIEMBC INDRFINIDO, REFORMAS DE ORDEN
PUBLICO, EL TERMINO ESTABLECIDO POR EL ARTICULO 2478 DEL CODIGO
CIVIL sI ES RENUNCIABLE POR NO SER DE ORDEN PUBLICO.

"si bien el articulo 2448 del Cddigo Civil establece
que las disposiciones contepidas en el capitulo 1V,
Titulo sexto, son de orden piblico e interés social, no
delbe incluirse en dichas disposicicnes 81 diverso
articulo 2478 del mismo ordenamiento 1legal, pues
resulta inexacto que las normas especiales respecto de
la terminacién de arrendamiento por tiempo indefinido
deban considerarse como cuestiones de orden piblico, en
virtud de que atendiendo a lo establecido por el
- articulo 60. del propio cddigo sustauiivy, Stlc tueden
renunciarse 1os derechos privades que no afecten
directamente al interés piblico cuapde la renuncia no
perjudique dereches de tercero; en tal sentido el
término de dos meses a que ce refiere el citado
articulo 2478 5i vs legalmente renunciable por que ne
encuadra en las limitaciones mencionadas y por fijarlo
una disposicién supletoria y no de orden ptblico ni
interés social, ya que ese precepto no se localiza
dentrc del capitulo IV del Titulo Sexto, Libro 1V,
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Segunda parte del Cdodigo civil, sino en el capitulo
VIII de la misma parte que no es de orden piblico”
Segundo Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer
Circuito.
Amparo Directo 2382/B8. Rafael Moreno Paz. 30 de
septiembre de 1988. Unanimidad cde votos. Ponente: José Joaquin
Herrera Zamora. Secretario: Manuel Baraibar Constantino.

ARRENDAMIENTO DE FINCAS URBANAS DESTINADAS A LA
HABITACION. OPORTUNIDAD DE HACER VALER LA PRORROGA DEL CONTRATO
DE (REFORMAS PUBLICADAS EN EL DIARIOC OFICIAL DE LA FEDERACION DEL
7 DE ENERO DE 1985).

"Si bien es cilerto gque en términos del articulo 2448

lag dispnsicianes relativas al

FPRY HEY
PR

del Coédigec Ciwd
arrendamiento de fincas urbanas destinadas a la
habitacién, scn de orden piblico e interés social, la
frase que erpiea el articulo 2448-C del citade
ordenamiento "...a veoluntad del arrendatario..." no
significa que en cualgquier tiempo este en posibilidad
de reclamar la prorroga del contrato de arrendamiento,
sine tan solo que gueda a4 su iibre albedrio reclamezrla
o no, pero si lo hace deberd ejercitarla
oportunamente, es decir, antes de gque concluya el plazo
de su duracion"

Primer tribunal Colegiado del Primer Circuito en
Materia Civil. '

i Amparo Directo 3281/87.Yolanda Cavero Huerta., 12 de
febrero de 1988, Unanimidad de votos. ponente : Eduardo: Lara
Diaz.
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" ARRENDAMIENTO,  LOCAL DESTINADO A. COMERCIO. PRORROGA
. RENUNCIABLE. . . T e

“La consideracién del Juez en el sentidoc de que . es
improcedente la prorroga del plazo de arrendamiento de
un local destinado & comercio, por gue en el contrato
base de . le accién el inquilino renuncidé expresamente
ese derecho que confiere el articulo 2485 del Cdédigo
Civil para el D.F., €S correcta pues la circunstancia
de que la localided arrendada pare comercio produzca al
inquilino 1los ingresos con los que satisface sus
necesidades alimenticias y las de su familia no
constituye una situacidn de las previstas come de orden
piblico e interés social por el capitulo IV del Titulo
sexto del Cédigo en cita y por tanto, la prorroga del
contratn da mfrito s 8% ranunciahla",

Quinto Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer

Circuito.
Amparo directo 3005/88. Amado Godinez Ramirez, 13 de
" octubre de 1988. Unanimidad de votos.Ponente: Victor Manuel Islas
Dominguez, secretario :Roberto A, Navarro Suérez.

Coun tespecto al electo procedimental de los conceptos
"orden pGblico e interés social" cabe hacer notar que en nuestra
legislacién las disposiciones que tienen este cardcter son
tratadas de manera especial como se aprecia en las tésis que a
continuacién transcribo:

ARRENDAM!ENTO PARA CASA HABITACION , ARBITRAJE EN EL. -
" NO PUEDE HABER A PARTIR DE LA REFORMA Y ADICIONES AL ARTICULQ

2448 DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL, DEL 7 DE FEBRERO
DE 1985. -
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"Cualquier pacto arbitral que signifigque renuncia a los
derechos del inquilino, estando en vigor la reforma y
adiciones al articulo 2448 del Cédigo Civil para el
D.F. se tendrd por no valido, ya que cde acuerdo con
dicho precepto reformado Y adicionado, sus
disposiciones son de orden piblico e interés socilal y
por tanto inrrenunciables, de tal ranera gue cualguier
estipulacidén en contrariv, se fendréd por puesta®.

Segundo Tribunal Colegiado en Materia Civil del Primer
Circuito,

Amparo en revisiéa 37/88 Jorge Cdrdenas Ferndndez.

warzo 14 del9B8. Unanimidad de votos. Ponente : José Joaquin'

PRECEDENTE: Amparo en revision 112/87 José Luis Cruz.
25 de noviembre de 1$87. Unanimidad de votos. Ponente: Ignacio M.
Cal y Mayor Gutiérrez Secretario: César Augusto Figueroa Soto.

; ARRENDAMIENTO DE LOCALES DRIVERSOS A CASA HABITACION,
LAS HORMAS QUE REGULAN LOS JUICIOS ACERCA DE, NO SON LEVES
PRIVATIVAS.

“las normas aplicables en relacién con el procedimiento
de controversia sobre arrendamiento del local diverso a
<3353 habitaciédn, no son leyes privativas, en tanto que
son ‘disposiciones vigentes, que tienen las
caracteristicas de generalidad y abstraccion, pues se
aplican por igqual a todas las personas que tengan
arrendamientos de local comercial o industrial; tampoco
1o es la regulacién de los recursos por cuantia, va que
se da por igual a todos los que arricnden en cuantia
inferior a ciento ochenta y dos veces el salario minimo
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vigente en el D.F. La distincién del trato de los
arrendamientos de casa habitacién y los otros contratos
de locacidén, ia hizo el propio legislador sobre la base
de que los primeros son de orden publico y los reguld
por un capitulo especial, en tanto que para los otros,
los conservd dentro de los nmismos lineamientos, solo
modificando la cuantia en cuanto al monto de la renta
para regular ia procedencia del recurso de apelacidn,
perc sin perder su generalidad y abstraccidn la norma®.

Tercer tribunal colegisedo del Primer Circuito

Materia civil.

Amparo directo 31698/86. Dolores FPeiia Herndndez.

““dic. de 1988 Unanimidad de votos.
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11I. Aplicabilidad del concepto de orden piblico
e interés social al contenido de los articulos
2448 Y 2448 C. del Co&digo Civil vigente en el D.F.

Es necesario partir del conocimiento de gue la prérroga
del contrato de arrendamliento se encuentra regulada en una de las
diversas disposiciones contempladas en el Decreto publicado en el
Diario Oficial de la Federacién el 7 de febrero de 1985 por el
cual se reforma y adiclonan algunas disposiciones en relacién con
inmuebles destinados &l arrendamiento; reformas que adquieren la
cereqaria o jerarguia de las llamadas normas de orden piublico e
interés social, por !0 yus =5 necesario saber gue criterios se
tomaron en cuenta para aplicar el concepto de ordsn piblico e
interédc =mcial a los articulos 2448 y 2448 del Cdédigo Civil
vigente en el D.F,

Al efecto, abordare el Decreto & que hago mencidn
anteriormente, tratando en primer termino los antecedentes que
provocaron su creacion:

En razdén de que, o finales de 1983, se encontraban
pendientes de resolver nueve iniciatives de ley las cuales son a
saber:

A) "Proyecto de iniciativa de Ley de defensa al
ingilino ", formulado por la fraccién parlamentaria del partido
Popular Soucialista, presentada ante el Pleno de la Camara de
Diputados en la Sesidén del 7 de noviestro de 1978,

B) "Ley de la Vivienda Popular e Inquilinato para el
Distrito Federal" formulada por el diputado Ugarte Cortés Juan,
presentada ante el Pleno de la Céamara el 22 de septiembre de
1981.



‘fj"~ s Cy "Ley de arrendamiento de inmuebles para el Distrito

Federal® formulads por la fraccidén parlamenteria dei Partido
“AButéntico ‘de la Revolucién Mexicana, presentada al pleno de la
Cémara de Diputados en la sesién del 24 de septiembre de 1981.

D) "Iniciativa de Ley para crear, reformar, adicionar y
derogar diversos articulos de 1los Cédigos Civil y de
Procedimientos Civiles para el Distrito federal y Federal de
Procedimientos Civiles ; de las leyes Federales de Proteccién al
consumidor y la de Hacienda del Distrito Federal con relacién al
arrendamiente de inmuebles para la vivienda familiar y el
arrendamiento de bienes muebles en genera:” , formulada por
diversos Diputades del Partido Revolucionario Institucional,
prescntada A1 Plenc de la Camara el 14 de diciembre de 1981.

E) “Iniciativa de ley para derogar el Decreto del
Ejecutivo Federal del 24 de diclembre de 1948 por medio del cual
se prorrogan por ministerio de Ley y por tiempo indefinido los
contratos de arrendamiento®, <formulado por el C. Diputado
Camposeco Miguel Angel, presentada al plenc de la Cimara el 23 de
diciembre de 1301,

F)" Iniciativas de Reformas al Titulo VI del Cdédogo
Civil y Adicién del Capitulo Décimo® formulada por la fraccidn
parlamentaria del Partido Socialista de 1los Trabajadores,
presentada al Pleno de la Cédmara el dia 9 de noviembre de 1982.

G)}" Iniciativa de reformas al articulc 2399 del Cédogo
Civil para el Distrito Federal” formulada por el C. Diputada
Salgado Alberto, presentada ante la Comisi6n Permanente el 16 de
febrero de 1983.

H)" Iniciativa del Derecho de prdrroga en la vigencica
de los contratos de arrendamiento" formulada por el C. Diputado
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Ramirez Cuéllar Héctor, del partido Popular Socialista presentada
ante la Comisién Permanente el 27 de abril de 198B3.

I) "Iniciativa de Ley Federal para controlar el precio
de las rentas de los inmuebles destinados a habitacién,
iniciativa de rentas de los irnmuebles destinados a habitacién,
iniciativa de reformas y adiciones al Titulo VI de Cédigo Civil e
iniciativa de reformes a los articulos 202 y 489 del Cédigo de
Procedimientos Civiles del Distrito Federal" formulada por la
fraccion parlameisitaria del Partide Socialista Unificado de
México, presentada ante la gran Ccemisidn el 20 de julio de 1983.

Con el objeto ce resvivei 555rc cotze, por acuerdo del
Pleno de la Cémara de Diputados el 23 de diciembre de 1983 se
crea la Comisién Especial sobre inmuebles en arrendamiento.

Dicha Comisidén se formé con representantes de todos los
grupos parlamentarios, como consecuencia de la proposicidn que al
efecto formulé la Comisién Legisiativa del Distrito Federal.

A fin de llevar un orden cronologico, es necesario
mencionar que en el afio de 1983, se incorporo en el articulo 4o.
de la Constitucién el derecho a la vivienda digna y decorosa para
toda la poblacidén, y en 1984, se promulga la primera ley Federal
de Vivienda.

La Comisidén Especial sobre inmuebles en arrendamiento
inici6é formalmente sus labores el & de enero de 1984, procediendo
a ‘analizar las nueve iniciatives en relacién con la materia
inquilinaria que se encontraban pendientes de dictaminar.

Dicha Comisidn acordo celebrar reuniones de trabajo
con diversos organismos relacionados con la materia de vivienda
para arrendamiento, Para tal efecto determind solicitar, que los
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participantes presentaran por escrito sus puntos de ‘vista en
relacién con el siguiente temario: -

- Proposiciones especificas para la regulacién del
precio de 1la vivienda en arrendamiento. Renta inicial e
incrementos.

- Proposiciones especificas para la regulacidn juridica
entre arrendador y arrendatario de la vivienda en arrendamiento.

) - Participacidén del Estado en la oferia de la vivienda
"en arrendamiento.

- Relacién de los organismos financieros estatales y e;
“crédito para la vivienda en arrendamiento,

- Proposiciones para incrementar la oferta de v1viendas
y.vivienda propia.

- Proposiciones relativas . a:. 1la’ vivienda' .en
arrendamiento sujeta a rentas conjeladas, ! :

"~ subarrendamiento
- Participacién de la Procuradiria Federal de la

pefensa “Jdel  Consumider para la 4ail  conciliacién: de las
‘diferencias entre arrendador y arrendatario. S e

- Estimulos Fiscales deseables para la xnver516n en
construccién de vivienda ern renta. :

La Comisidn celebrd también reuniones de trabajo con
los siguientes organismos:
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-Confederacidn Nacional de Inquilinos y Colonos

- Colegio de Socidlogos de México

-Coordinadora Nacional de Movimiento Urbano Populra.
- Colegio de Ingenieros Civiles de México.

- Cémara de Propietarios de Inmuebles de Distrito
Federal A.C.

- Union de vecinos de la Colonia Guerrero

- Junta de vecinos de la Colonia Buena Vista.

- Colegio de Contadores Piablicos.

Cidmara Nacional de la Industria de la construccién

Asociacidn Mexicana de Estudios para la Defensa del
Consumidor A.C.

valiya SCKITAD del

z I Coleain de Ahagados

- Federacion de Colonos e Ingquilinos del Distrito
Federal .

-~ Frente de Inquilinos de México

- Instituto de Iavestigaciones Juridicas de la

- U.N.A.M.

- Colegio Hacional de Socidlogos

- Congreso del Trabajo

- Universidad Auténoma Metropolitana.

- Colegio Nacional de Economistas. .

- Asociacién Mexicana de Profesionales Inmobiliarios
Ciudad de México, A.C.

- Camara KNaclional de Comercio de la Ciudad de Méxxco.‘i‘

- Universidad del Valle de Mexico.
- Industriales de la vivienda A.C. o
- Unidén de Instituciones de Asistencia Privada, A.C.

Asi mismo, la Comisién sostuvo entrevistas de traba]o :
con 1os titulares de:

- Secretaria de Desarrollo Urbano y Ecologia

- Secretaria de Hacienda Crédito Ppiblico.

- Departamneto del Distrito Federal
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La Comisién 1llevo a cabo un andlisis de la vivienda
promovida por el Sector Ppablico de la incorporacidén de 1la
fraccién XI! al articulo 123 Constitucional, gque determina el
compromiso de los patrones a aportar el 5 % del monto de 1los
salarios pagados a sus trabajadores, para formar un fondo
nacional de vivienda a fin de constituir depdsitos en favor de
sus trabajadores y establecer un sistema de financiamiento que
permita otorgar e éstos crédito barato y suficiente para que
adgquieran en propiedad tales habitaciones.

Como resultado de los estudios, la Comisién acordé
proponer a la Soberania de la Honorable Cémara de Diputados
diversos proyectos de rodificaciones al Derecho comin vigente en
el Distrito Federal, con objeto de tutelar y proteger a 1los
arrendatarios, y al mismo tiempo armonizar los derechos de éstos
v de los arrendadores con el propésito de consequir mayor equidad
en la relacién juridica que se establece por virtud del contrato
de arrendamiento de fincas para habitacidn

Por otro lado la Comisién sefalo la necesidad de
estimular la inversion de los Sectores Publicos, Social y Privado
para arrendamiento; con tales propdsitos se estudiaron diversas

alternativas para reformar o adiciondar eintrc ctrogs ordenamientos

legales, los siguientes:

-E1 Cédigc Civil para el D,F,

-El Cédigo de Procedimientos Civiles para el D.F.
-La Ley Org&nica de los Tribunales de Justicia del
Fuero comin del D.F.



-La Ley del Instituto de Seguridad y Servicios
Sociales de los Trabajadores al Servicio del Estado
-La Ley Federal de Proteccién al Consumidor

-Ley sobre el Régimen de propiedad en condominic de
inmuebles para €l D.F.

-La Ley de lotariado del D.F.

-La Ley Federal de Vivienda

~La ley de Obras Piblicas

-La ley de Desarrollo Urbano del D.F.

-E1 Reglamento de Construcciones del D.F.

-Ley del impuesto sobre la Renta

-Ley de Ingresos de la Federacion

Es hacte el 17 de diciembre de 1984 en que la Comisién
Especial, formada para el estudio de las iniciativas que mencione
con anterioridad, presenta para su primera lectura el proyecto
para debate en e! senc de dicha Camara siendo el siguiente:

PROYECTQ DE DECRETO QUE DEROGA, MODIFICA Y ADICIONA
DIVERSAS DISPOSICIONES DEL CODIGO CIVIL PARA EL DISTRITO FEDERAL,
DEL TITULD ESPECIAL DE LA JUSTICIA DE PAZ, DEL CODIGO DE
PROCEDIMIENTOS CIVILES PARA EL DISTRITO FEDERAL, DE LA LEY
ORGRNICA DE LOS TRIBUNALES DE JUSTICIA DEL FUERO COMUN DEL
DISTRITO FEDERAL, DE LA LEY DEL INSTITUTO DE SEGURIDAD Y
SERVICIOS SOCIALES DE LOS TRABAJADORES AL SERVICIO DEL ESTADO, DE
LA LEY FEDERAL DE PROTECCION AL CONSUMIDOR, DE LA LEY DEL
WOTARIADC DEL DISTRITO FEDERAL, DE LA LEY DEL DESARROLLO URBANO

DEL DISTRITO FEDERAL, DE LA LEY DE OBRAS PUBLICAS, QUE ESTABLECE

UN REGIMEN DE EXCEPCION A LA LEY SOBRE EL REGIMEN DE PROPIEDAD EN
CONDOMINIO DE INMUEBLES PARA EL DISTRITO FEDERAL Y QUE ESTABLECE
ESTIMULOS FISCALES.

Durante la sesién de presentacion del Proyecto de Decreto
gue nos ocupa se dijo gue: El Decreto entrard en vigor al dfa
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‘“‘siguiente 'de ' su” “publicacién - en el Diario Oficial "de la
“Federacién. Dejandose ~constancia del Proyecto de Decreto se
continué su discucién en la sesién del dia siguiente.

El dia 18 de diciembre de 1984, el Presidente de la Cémara
de Diputados manifest6, se abria a discusién en general el
Proyecto de Decreto de Reformas y Adicicnes a diversas
disposiciones relacionadas con la vivienda; abriéndose de igual
modo el registro de oradores, haciéndo uso de la palabra el C.
Diputado Campos Yega Juan del Partido Popular Socialista, quien
manifesto:

*...De acuerdo con el proyectio de iniciativa de Ley de
Defensa del Inquilino de fecha 7 de noviembre de 1978,
se proponia que fuera el Estado el encargado de fijar
las rentas y quiere saber esta fraccién parlamentaria
cudles fueron las razones para no incluir en las
reformas propuestas a los diversos ordenamientos, las
que facultan al Estado para fijar el monto de las
rentas, ya gue a juicio de los que integran esa porcién
parlamentaria es esencial esta situacién"(53)

Hagiendo uso de la palabra el €, Diputado Pifia Olaya
Mariano, expresd lo siguiente:

"...si se analizan las facultades del Congreso de la,
Unién, se encontrardn que la Constitucién no nos ha
otorgado la facultad de legislar en materia de vivienda

Do . i aads oA
U attendapieilo, pur o Lialaise Jde una wateria federal

v mientras el régimen juridico politico constituciecnal ™ =7

que existe en México no se transforme, el Estado no
debe abrogarse facultades que no tiene".(54)

(53) Diario de los Debates de la Cémara de Diputados LIII
Legiclatura No. 42 (pig. 4.}

(54) Idem. (pég. 5) o
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En contestacién a la intervencién anterior cabe destacarse
dentro de los debates, la intervencién del C. Diputado Jardsn
Arzate Edmundo, quien nos dice en relacién a lo que toca a las
reformas al Cédigo Civil, que:

"este conjunto de disposiciones se recoge de la demanda

de que los contrates de arrendamiento de vivienda en
alquiler sean de orden piblico este tipe de contratos,
todas esas clausulas de renuncia no podran estar ya més
contenidas en los nuevos contratos. Asimismo se propone

que la durac

n de tods contratc sea de tres  afios
siendo obligatoria para ambas partes por un aflos ¥y
prorrogable por dos aflos mds, si asi lo desea el
igualing, cun lu gue respecta a ta tijacion de las
rentas por parte del Estado, el C. Diputado Pifia Olaya
se equivoca puesto que el Estado 51 tieme y puede con
este reégimen  juridico, la  facultad para poder
intervenir también en la fijacién de precios de renta
inicial, puesto gque el Estado la tiene para f£fijar
precios topes & muchas otras relaciones econémicas
comerciales, asi como a muchas ctras mercancias y la
relacién de arrcendador-arrendataric es una relacién de
comercio, aunque se diga lo contrario. Si hablamos de
justicia social se trata de obligar a los arrendadores
a sacrificar parte de su ganancia para ser menos
injustos con quienes no poseen vivienda en nuestro pais
a pesar de que constitucionalmente todo mexicano tiene
derecho a una vivienda digna y decorosa"(55)

La intervencisn del €. Diputado Gunzdlez Magalldn Humberto,
refleja el interés de la salvacion de la clase trabajadora, pueto
qua dice:

(55) Idem. (pag. 85)



*...en el marco de una profunda crisis econdmica que
afecta primordialimente a la clase trabajadora es

evidente el probleme que padece el pueblo en materia

inquilinaria vy resolver este
problema tan serio se inteqrd esta conisidn, por que la

cuestidén inquilinaria requiere resolverse en favor de

que precisacente

para

los trabajadores y no ‘tratando de armonizar
intereses®(56)
El C. Diputado Ramirez Cuellar Héctor, representante

Partido Popular Socialista sostuvs:

"Jamds se tuvo la intencidén de crear y promulgar una

leu nor  parte de la  comicion.

inan

pero

independientemente de eso en este momento se ventilan

cuestiones a las que no podian retractarse de
intervenir y por lo gue respecta al Cédigo Civil, a lo
que

legislacién inqulinaria es de orden ptblico e interés

se dice: En primer lugar se reconoce que la

social, pero se sique manteniendo en el marco de la

legisiacion civil, e lu gue este
por
conveniente que la legislacidn inquilinaria al darsele

e ide wnnifipmba o
artids manifiesta que

i<l

razones jurfdicas  histéricas y politicas es

el cardcter de interés poblico, de orden plblico e
interés social deberia estar contenida esta legislacion
en una ley de orden publico y de interés social que no

estuviera dentro dei toaigo Civii®(sr)

Al tomar de nueva cuenta la palabra

del

Olaya Mariano advierte gue:

{(56) Idem.
(57) ldem.

(pag. 92)
(pég. 85)

el C. Diputado de Pifia
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Twg)Y primer parrafo de las modificaciones al Cédigo
Ccivil por concenso de todos los grupos parlamentarios,
se ofrece diciendo que las normas sobre arrendanmiento
de vivienda para habitacién son de orden piblico e
interés social y por tanto irrenunciables, en este
punto todos los integrantes de la comisién obtuvimos el
concensc de tutelar y proteger la parte débil en esta
relacién juridica; es decir que frente al fendmeno
diario gue se d4a hasta la fecha, segin el cual los
arrendadores imponen al! arrendatario la renuncia de
todos los beneficios estapiec:gos en el Codigo Civil,

“.la comisién considerdé por

idad, que por primera
resolucidn como tésis juridica deberia ser precisamente
esa; dar la calidad de orden piblico a las
disposiciones sobre arrendamiento de viviendas para
habitacidn; esto quiere decir gue las normas atn cuando
estén en el Codige  Civil, se convierten en
irrenunciables y que lo que en este capitulo se dice se
tendrd que cumplir quiérase o no por las partes de la
relacién juridica y que en lo sucesivo no serd posible
que el arrendador abuse de la debilidad del
arrendatario®(58)

El C.Diputado Parcero Lopez José precisd:

"Es importante ubicar este paquete inquilinario,
bdsicamnete el articuloc la. del Decretn mia ec a)
Capitulo 1V - dentre de un marco eminentemente
Constitucional, en el que se garantizan los Derechos
Sociales y en el que el Estado con base en la rectoria
economica, tiene las posibilidades de coincidir el
desarrollo nacional, por ello se considera que la
iniciativa de referencia es una fiel respuesta a su
Capitulo IV, a escs derechos que el pueblo ha demandado

(58) Idem. (pag. 107)
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a través de la historia; por considerar esas normas de
orden publico e interés social, autordticamnete cae en
su carécter de irrenunciables y el imperio de la ley
prédcticamnete obliga a las partes sometiéndolas
reciprocamente. La existeancia de los tribunales
especiales del arrendamiento y el orden juridice
permita garentizarle al inquilino unae vida tranquila
por los afios que le marca el contrato de
arrendamiento™(59)

Una vez gue fué discutido el proyecto de Decreto gque nos
ocupa, se sometid & la votacién de los miembros de la Cémara, se
computaron 307 votos en pro Yy 17 en contra, teniéndose por
apropado en 10 ger
Decreto.

2l y en 1o partincular dicho provecto de

Con la aprobacidn realizada por la Camara de Diputados en
el perfodo ordinario correspondiente a la LII legislatura. Este
pasé al Senado pars su aprovacidn en fecha 18 de diclembre de
19B4;

En la sesién piblica ordinaria celebrada el 28 de diciembre
de '1984 en al Cémara de Senadores, habiendo una asistencia de
sesenta ciudadanos Senadores para constituir quérum se pasé para
turno de anédlisis a esta H. Cdmara de Senadores la Minuta con
Proyecto de Decrteto de reformas Yy adiciones a diversas

..dispociciones relacionadas con inmuebles en arendamiénts,

aprobadas por la Camara de Diputades.

Después de analizer el Proyecto de Decreto por los
ciudadanos Senadores se procedié a la discucién del mismo, vy
haciendo uso de 1le wuz &) C. ESepader Palacjios Alcocer Mariano
manifestd que:

(59) Idem. (pag. 115)
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"El dictamen a discucién fundamenta las propuestas de
reforma y adicién a catorce ordenamientos juridicos que
tocan perpendicular o tangencialmente la situacidn
Jjuridica del arrendamientoc de inmuebles para
habitacién. Se procura que los preceptos del Capitulo
IV, Titulc Sexto de la Segunda Parte del Libro IV del
codigo civil, requlen el fenémeno con las
caracteri{sticas de ser disposiciones de orden piblico e
interés social y consecuentemente irrenupciables; se
‘sutablece el principic de duracién minima en la

que la renta deberd estipularse en moneda nacional, que

los contratos se otorgarédn por escrito y se registraran
ante el Departamento del Distrito Federal, y se
reconocen al inguilino los derechos de preferencia para
la recontratacién dei inmueble, as!i como del tanto para
el supuesto de que el propietaric deseara vender la

tinca en cuestion.

En materia oedjetiva se establece la instancia
copciliatoria como acto procesal obligatorio previo al
juicio, y se recoge el principio de oralidad como base
del procedimiento, al tiempo de restringir 1la
competencia de 10S oucyadus d& Paz, impidiédndnies aque
copozecan de lag controvercias gque se suciten en esta
materia, credndose para efecto los Juzgados del
Arrendamiento Inmobiliario.

Se da coppetepcia a la Procuraduria Federal del
Consumidor para gque proteja los derechos del
arrendatario y recuperar los pagos excesivos de las
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‘rénﬁgs,legalménte convenidas; se establece un régimen
dg excepcién para facilitar la conversién de inmuebles

“arrendados en inmuebles en condominio sin necesidad de
licencia, autorizacicnes o permisos adicionales y se
sipplifica la tramitologfe administrativa para la
obtencién de licencias de construccidn de viviendas de
interés social destinadas al arrendamiento exentandolas
del pago de todo dereche se prevee el otorgamiento de
certificados de promocidn fiscal, eguivalentes al
quince por uvlentos de! walor de los materiales
utilizados en la costruccion; se dan beneficics a la
enagenacién de inmuebles cuando el importe de las
operaciones se destine a la construccién de nuevas
viviendas de tipc medio e interés social para
arrendamiento, quedando exentas del pago del Impuesto
Sobre la Renta; y se aumentan considerablemente los
estimulos fiscales.¥(oy)

Toda vez que no hubo mayor discusién se tomo la
votacién y aprobado en lo general y en lo particular por 55 votos
pas6 al ejecutivo de la Unidn para los efectos Constitucionales.

Este fue publicado con fecha 7 de febrero de 1985 en el
piario Oficial de la Federacidn, quedando como a continuacién
transcribo:

Decreto de reformas Y adiciones a diversas
disposiciones relacionadas con inmuebles en arrendamiento,.

Al -margen un sello con el escudo | naclunal, gue fice:
Estados Unidos Mexicanos .- Presidencia de la Repiblical :

(60) Diario de los debates de la Camara de Senadores" LII
Legislatura Ao 11I. Tumo III, No, 46. 9B4. (pag. 5.)
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MIGUEL' DE'LA MADRID HURTADO.; a sus habitantes sabed,:
) Que el H.Congreso de la Unidn se ha servido dirigirme
el siguiente:

DECRETO:
"El Congreso de los Estados Unidos Mexicanos, decreta:
REFCRMAS Y  ADICIONES A DIVERSAS  DISPOSICIONES

~RELACIONADAS - CON INMUZBLES EW ARRENDAMIENTO.

ARTICULO PRIMERD.- Se reforma el Capitulo IV del

“7ftulo Sextc de lc Cegunda Parte del Libro Cuarte del Cédigo

ieivil  para. el Distrito Federal y el Articulo 3042 del mismo

ordenamiento para quedar como sigue:
"CAPITULO TV"

Del arrendamiento de fincas urbanas destinadas a ‘la
habitacidn.

Art.2448.- las disposiciones de este capitulo son de
orden piblico e interés social. Por tanto son irrenunciables y en
consecuencia, cualquier estipulacién en contrario se tendrd por
no puesta.

Art.2448-8.- El1 arrendador que no haga las obras que
ordena la autoridad sanitaria correspondiente como necesarias
para que una localidad sca habitable e higiénica, es responsable
de ‘los dafios y perjuicios que los inquilinos sufren por esa
causa.

Art.2448-C.- La duracion minima de todo contrato de
arrendamiento de rincas urbanas destinadas a la nabilaclon, serd
de un eafio forzoso pare arrendador y arrendatario que serd
prorrogable a voluntad del arrendatario, hasta por dos afios mas



siempre y ‘cuando - se éncuentre al corriente en el page de las
rentas, - ’

- Art.2448 E.- La renta debe pagarse en los plazos
convenidos y a falta de convenio, por meses vencidos.

Art. 2448-D.- Para los efectos de este capitulo la
renta deber& estipulerse en moneda nacional.

La renta sélo podra ser incrementada anualmente; en su
caso el aumento no podrd exceder del 85% del increment
porcentual, fijado al salario minimo general del Distrito
Federal, en el aflo en que el contrato se renueve o prorrogue.

. El arrendatario no esta obligaao a pagar ia renta sine
desde el dia que reciba el inmueble objeto del contrato.

Art. 2448-F.- Para los efectos de este capituio el
contrato de arrendamiento debe otorgarse por escrito, la falta'de
esta formalidad se imputard al arrendador. :

El contrato deberd contener cuando menos las siguientes
estipulaciones: '

I.- Nombres del arrendador y el arrendatario;

II.- La ubicacion del inmueble;

I1I1.- Descripcién detallada del inmueble cobieto del
contrato y de las instalaciones y accesorios con que cuenta para
el uso y goce del mismo, asi como el estado que guardan.

IV.- Bl wmontc do la renta. -

V.-La garantia, en Su caso; :

VI.- La mencién del destino habitacional del lrmueble

arrendado;

Vii.~- El término del contrato;

VIT1l.- Las obligaciones que arrendador y arrendatario

contraigan adicionalmente a las establecidas en 1la

Ley.



K “UArt.’ 28448-G.- "El “arrendador - debers - registrar . el
contrato de arrendamiento ante  la  autoridad competente del
Departamento del Distrito Federal, una vez cumplido este
requisito, entregaré al arrendatario una copia registrada del
contrato.

El arrendatario tendré accidén para demandar el registro

contrate.

foh

mencionado y la entrega de la coplia de

Igualmente el arrendatario tendréa derecho para
registrar su copia del contrato de arrendamiento ante la

autoridag competente del Departaementc del DRictrito Federal.

Art.- 2448-H El1 arrendamiento de fincas wurbanas
destinadas a la habitacién po termina por la muerte del
arrendador ni por la del arrendatario, sino por los motives
establecidos por las leyes

Con exclusidon de cualquier otra persona, el o la
concubina, los hijos, los ascendientes de linea consanguinea o
por afinided del arrendatario fallecido se subrogaran en los
derechos y obligaciones de éste en los mismos términos del
contrato, siempre y cuando hubieren habitado real y puramente el
inmueble en vida del arrendatario.

No es aplicable lo dispuesto en el pérrafo anterior a
las persnnas gue ocupen el inpueble como subarrendatarias,
cesionarias o por otro tituleo semejante que 7o sea la situacién
prevista en este articulo.

Art. 2448-1 para los efectos de este capitnle, el
arrendatario, si estd al corriente en el pago de las rentas
tendrd derecho a que en igualdad de condiclones se le prefiera

£y
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_.otro-interesado en el nuevo arrendamiénts del inmuebla. Asi mism
tendré-derecho - del -tanto: en caso-de que'ei‘prppietario‘Quieré
“-vender-la finca-arrendada. : Sl :

Art.2448-J3.- El ejercicio del derecho del “tanto se
sujeta a las siquientes reglas:

1.- En todos los casos el propietario deberd dar aviso
en - forma indubjtable al arrendatario en su deseo de vender el
inmueble, precisando el precio, términos, condiciones ¥y
modalidades de la compra-venta.

11.- El o los arrendatarios dispondrdn de quince dias
para notificar en forma indubitable al arrendador su voluntad de
ejercitar el derecho del tanto en los términos y condiciones de

11I.- En caso de que el arrendador cambie cualquiera
de los términos de la oferta inicial estarda obligado & dar un
nuevo aviso en forma indubitable al arrendatario, quien a partir
de ese momento dispondra de un nuevo plazo de quince dias para
efectos del parrafo anterior. Si el cambio se refiere al precio,
el arrendador so6lo esta obligado a dar ese nuevo aviso cuando el
incremento o decremento del mismo sea mds del diez por ciento.

IV.-Traténdose de bienes sujetos a régimen de propiedad
en condominio se aplicarén las disposiciones de la ley de la
nateria.

V.- Los Notarios deberdn cerciocrarse del cuhplfmieﬁtc
de este articulo previamente a la autorizacién de la escritura de
compra venta.




VIi- La compra-venta .y ‘su escrituracién realizadas en
contravencién de lo dispuesto en este articulo serdn. nulas de
gléno derecho ¥ lcs notarios incurrirdn en responsabilidad en los
términos de la Ley de la materia. La accion de la npulidad a que
se refiere esta fraccidn prescribe a los seis meses contados a

partir de que el arrendatario tuvo conocimiento de la realizacién
del contrato.

En caso de que el arrendatario rno dé el aviso a que se
refieren las fracciones II y 11l de este artficulo precluird su
derecho.

Art.2448-K El propietario no debe rehusar como fiador a
una persona que reGna las requisitos exigidos por la ley para que

.sed fiador.

Traténdose del arrendamiento de viviendas de interés
social es potestativo para el arrendatario dar fianza o sustituir
‘esa garantia con el depdsito de un mes de renta.

Art 2448-L .- En todo contrato de arrendamiento para
habitacidn deberdn transcribirse integras las disposiciones de
este capitulo,

Art. 3042.- Se ediciona el artfculo 3042 del Cddigo
vigente para quedar como sigue:

Tt iite e ntinr oo

TTo=st v

‘"NO' se 1nscr1b1rén las  escrituras en las que se
transmlta la propledad de un inmueble dado en arrendamients, a
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menos de que.en ellas conste expreéeménte gue se cumplié con lo
dispuesto. en los articulos 2448-1 y 2448-J de este cdédigo en
_relacidn - con el  derecho del tanto correspondiente al
arrendatario”.

TRANSITORIO PRIMERO.- Los contratos celebradeos con
anterioridad a la promulgacidn del presente decreto continuarén
en vigor respecto al término pactado por las partes.

KRTICULO TRANSITORIO

UNICO.- El presente decreto entrard en .vigor el dfa

EN
-siguiente -de su publicacién en el Diaric Oficial: de ia.

Federacién.

Méwico,  Dlstrito Federal . a 28 de diciembre ‘de 1984.
RObricas.

Una vez gque se ha tratado el origen y las razones gue
tuvo el legislador para la creacién del el Decreto transcrito. en
el que se encuentran las dispociciones 2448 y 2448 C motivo del

-presente trabajo, es necesario destacar:

Que en materia de Arrendamiento las anicas
disposiciones que se elevaron & categoria de normas de orden
publico e interés social son aquellas que contienen en el
Cépitulo IV del Titulo VI de la Segunda parte del Libro Cuarto
del Cédigo Civil.



«‘Aa‘i kr:u L"o,f,c“ GamrTe

. Eszcms DE LA 'PRORROGH LEGAL PARA  ARRENDAMIENTO DE CASA
HABITACION EN EL D. F. . o Sl

- . ‘T, Consecuencias de la aplicacidn del Decreto de 24 de
dxcxembre de 1948.

Dentro de las consecuencias del Decreto que nos ocupa
tratare primeramente el efecto que le& predujo a los particulares
que proporciocnaron su fuerza econdmica a fin de construir
viviendas que sirvieran para darlas en arrendamiento y con ello
lograr una seguridad en su inversion.

Zn  razén de ue el arrendamiento de inmuebles
nre habia constituido una actividad comercial que

representaba una seguridad economica, &uchce erscnas  que
habiendo obtenido por medio de su fuerza de trabajo los capitales
necesarios para la construccién de inmuebles invierten en estos a
fin de darlos en arrendamiento y obtener las utilidades que les
proporcionaban en muchos casos una seguridad econdmica para su

vejes.

Por lo tanto el Decreto de 24 de Diciembra de 19648
provocd que infinidad de arrendadores se sintieran despojados de
los bienes que adquirieron con el esfuerzo de su trabajo y que
representaba en muchos casos la ilusién que los motivo a
trabajar.

En consecuencia la respuesta de . los particulares gue gpodizn

'37;'

dedicar sus capitales a la construccién de viviendas  en -

arrendamiento fue el abstencionismo, lo cual se hace patente
cuando con el auge econdmico que se tiene en nuestro pais con
motive de la segurda guerra mundial los inversionistas observando



1a’ balanza tan declinada ‘en contra de sus intereses se negaron a
seguir-interviniendo “en materia "de construccidn, Lo anterior lo
denota, Federico Gertz Manero, al decir: '

",..al iniciarse la inflacién con motivo de la Segunda
Guerra Mundial probablemente se hubiera inclinado la
construccién de habitaciones a fin de aprovechar la
corriente de dinerc gue generaria el auge bélico pero
el decreto de Congelacidn...vino e upacar el panorama
atractivo que hubiera generado en el espirite de los
oferentes, frenando totalmente la construccidn de
habitaciones por lo menos del tipo destinado a ser

ueados por unz demanda de bajus ingresuvs...®(61)

De tal suerte gue, aquellos inversionistas que en un
principiv hablen visto como campo propicio para invertir su
dinero (en México) en el terreno de la construccidn, al ver el
surgimiento de este decreto y lo que les iba a perjudicar,
deciden, la mayoria de ellos, llevarlo a invertir en otros paises
o en otros sectores en donde el Estado no les ponga tantas
limitantes, lo gque redundé no sélo en una carencia de fuentes de
trabajo sino también de casas habitacién que sirvieran como
morada a aquellos que carecfan de una propia y que ademéis
contaban con muy pocos ingresos, luego entonces Federico Gertz
Manero sefiala al respecto:

"...el decreto no sé6lo surtid el efecto de detener los
precios de las rentas y mantener habitacién para los
que en ese momento digfrutaban de dicho satisfactor,
sino que vino a crear un desaliento particularmente por
la poca seguridad gque ofrecia la inversioén."(62)

(61) Gertz Manero, Federico "La Vivienda Congelada en el D.F, "
México D.F. Porrua S.A. pag.-41
(62) Idem. (pdg. 41}



“A‘mayor-abundamiento sefiala el mismo autor:

.., no 's6lo  se .restd la poca inclinacidén de
_inversionistas a destinar su ahorroc a este satisfactor,

sino gue los propietarios de inmuebles destinados a
arrendamiento no wolvieron a realizar las erogaciones
indispensebles para mantener los inmuebles en
condiciones de ser habitades."{63)

Respecto de las consecuencias del Decretoc gue nos

. ocupa roducidas a ios arrendatarios (inguilinos), estos
beneficiados con el decreto que hos ocupa obtienen una rigueza

ajena que a sus duelios les costd afeon de constante ahorro para

degpues invertirlos en casas rentables con el objeto en muchos de

los casos de asegurar la habitacldn y alimentacion de personas de

edad avanzada que utilizandc las inaemnizaciones de haber

trabajade casi toda su vida finalmente a través de un decreto se

les priva del derecho gue tenian a disfrutar de lo suyo para gque

el beneficio de otros, gue si bien requerian de un lugar para

wivir por medio de un Decreto ya no tenfan que trabajar por el.

Otra consecuencia que produjo la aplicacién de este decreto fue
la nmala condicidn en gue viven noy en dfa los arrendatarios, que
en lugar de haberse visto beneficiados con £1, los ha llevado a
tener que soportar las condiciones en Que se encuentran los
inmuebles sujetos a este régimen ya que todos aquellos gue tenian
inmueble en arrendamiento se olviden de ellos, ya gque no reditian

b

el ir a cobrar rentas demasiado anacrénicas y mucha mencc &

Cinvertir en repoiraciuvnes gue pare seguir cumpliendo con su fin
.necesite el " inmueble., Por tal wrotivo, Federico Gertz Manero,
considera:

{63 Idem.(pdg.25 y 26.)




~ Mes - “inconveniente 'y antisocial - ei. decreto  de
_referencia, pues los edificics y vecindades con rentas:
congeladas han sido précticemente abandonados en cuanto
a reparaciones Yy & rejoras por parte de sus

propietarios y han degenerado sus localidades en
habitaciones infrghumsnas en un gran nimero de
casos”. (64}

Por otrn lado, en muchas otras ocasiones existen
viviendas en donde solamente unos cuantos pagan rentas inferiores
a trescientos pesos, Yy otros tantos arrendatarios por st
necesidad, se ven obligados a vivir en las mismas condiciones que
los que gozai Ze renta congelada y pagendo por ello precios més
elevados. Al respecto el Lic Ramon S4uchez Medal sefala:

"1.a vigencia do e=te Ultimo Decreto de 1948, resulta a
la fecha notoriemente injuste e incuavenisnte. Injusta,
porque implica un tratamiento desigual a personas gue
se encuentran en situaciones similares, pues en un
mismo edificio o vecindad se hallan inquilines con
rentas congeladas muy bajas y a le vez inquilinos con
rentas mucho mids altas y cuyo monto puede fijarse
libremente; y ademéc los propietarios de fincas que
dieron en arrendamiento sus departamentos o locales
hasta 1948, reciben un tratamiento legal muy diferente
al de los propietarios de fincas rentadas después de
esa fecha,"(65)

Otra consecuenciz aue produjo la aplicacién  del
multicitado decretc consiste en lesionar la propledzd nrivada al
limitar a todos aquellos inversionistas en el use, - goce 'y

(64) Idem.({pag.225)Iiden.

(65) Sénchez Medal, Ramén De los contratos Civiles "Teorias
General del Contrato. Contrato en especial. Registro Piblico de
l1a propiedad, 7a. ed. México Edir. Porria, 1984 pag. 225.



disfrute que implica el derecho de propiedad, ya que como es
sabido, las rentas gue producen un bien inmueble constituyen sus
frutos civiles, de tal suerte que, al no permitir incrementarlas
y mucho menos dar por concluideo el contrato de arrendamwiente se
lesionan los atributos derivados de dichoc derecho real, al
respecto sefiala el Lic, Luis Octavio Tovar Espinoza:

"se lesiona la linstitucién de la propiedad privada
porque no solamente se ha atorio el derecho de
propiedad, sino gue incluso se retrae el interés del
inversionista o posible inversionista en la fabricacioén
de habitaciones de caracter rentable, logrando con ello
aumentar un dafio social del gue se pretendid aliviar
dicrando medidas proteccionistas para le parte deébil
considerada socialmente, estas en cicrzz msdida han
impedido el desarrollo urbano en condiciones econémicas

m&s benignas." {66)

Por otro lado al observar el inversionista que ya no
conviene aplicar sus ahorros en casas gque sirvan para rentar
tiende & retirarse del mercado y 1lleva dichos ahorros a otros
sectores donde cree gue si puede obtener beneticios que, tel vez,
por sus condiciones en gque se encuentre le sirvan para ir sobre
llevande su situacién.

¥ aquellos inversionistas, que una vez invertidos sus
ingresos eun inmucklec rentables se vieron afectados por las
diversas medidas que congelaron las rentas y prorrugarcn 1a
terminacién del contrato, dejan de preccuperse por el estado o
condiciones en que se encuentre el bien arrendado, presentandose
de esta forma un incumplimiento de hecho respecto de sus

(66) Tovar Espinoza, Luis Octavio : La prérroga de los contratus
de arrendamiento dana a la p*op1edad privada: Tesis Prof. México
Guadalajara Jal. U.A.G. 1973. pdg. 58.
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obliqacxones derivadas del contrato: de artendamiento. Federico
Geztz Hanero, sefiala:

"Las posibilidades de obtener un rendimiento razonable
son nulas, si bien puede presentarse el caso que la
inversién se merme, como indudablemente es la realidad
de muchos arrendadores, pues si a lo anterior afiadimos

que durante los aflos de vigencia de la "congelacién®

los gastos propios del mantenimientc del bien, han
aumentado conforme al respecto de los satisfactores

lo han hecho..., vemos como en un nimero importante de
tenedores de fincas para alquilar, sujetas a
congelacién s6io perciban el misers ingresc gue la ley
les autoriza y ni siquiera rembolsan las erogaciones
que por los motivos arriba apuntados tienen que
realizar."(67)

A mayor abundamiento sefiala el Tratadista Robeito‘
Ocadiz en su cbra "Rentas Congeladas”:

"Es inadmisible arreglar esas viviendas ruinosas, el
‘simple cambio de un techo cuesta..., el piso, otro
tanto, aparte puertas, ventanas, etc. y esto de una
sola pieza, falta lo demds que ocupe la vivienda de
$10.00 6 $15.00 de renta mensual“(68)

Resulta claro entonces que este Decreto es oponible  al
cumplimiento de las obligaciones del arrendador y necesariamente
quien va a sufrir las consecuencias de esto va. a ser. el
arrendatario, que verd como, dia a dia que pasa aquello gque
sirvié como morada hoy ha llegado a constituir una vivienda en

(67) Gertz Manero, Federico. Ob. Cit. padg. 43)

(68) Ocadiz Roberto: "Rentas Congeladas" Ruina de la Inversién
urbana .Perjuicios para Inquilinos y Propietarios. Fomento de
actos delictivos. 2a. Edit. 1959 pdg. 190,



donde la mayorf{a de las veces se vive en completa promiscuidad y
donde aquellas familias que habitan estos lugares no tienen méds
alternativa que pasar a formar parte de grupos sociales que viven
en condiciones poco dignas.

Esta situacién fue provocada, quizas, por ellos mismos
ya gque al no pagar mayor cantidad por concepto de rentas, el
arrendador deja en completo abandono lo que antes significé para
€l y tal vez para su familie , una fuente de ingresos, de tal
suerte gque, quien se ve en la necesidad de practicar las
reparaciones que dichos inmuebles necesitan es el arrendatarie y
1ias al respecto sefiala el Lic.Ramén Sé&nchez Medal:

515 fam

"lo que revela que en los contratos congelados no
existe la obligacién a cargo del arrendador de hacer
reparaciones, sino gque estas debe hacerlas el
arrendatario si quiere continuar con el
arrendamiento"{69)
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Y aunque hubiese tal obligacién el arrendador no .va.a ..

ser tan ingenuo como para después de que no -recibe: 1ngresos

razonables de esos bienes, 1lleve a cabo sus oblxgac1oneS»

derivadas del contrato existente.

vor otro lado el arrendatario, que protegido “pof este Decreto y
acostumbrado a no pagar lo que realmente vale lo que ocupa, por
lo general, acudird ante el Srgano juridsdiccional a solicitar de
él que exije a aguel arrendador al gque le paga una cantidad
ridicula el cumplimiento de sus obligaciones, ya que como he
dicho antes, €l arrendatario, con tal de no pagar mds renta, es

capaz de vivir en las peores condiciones. Por ello, Federico

Gertz Manero, seflala:

{69) Sanchez Medal Ramén. Ob. Cit. p. 225,



"BEs indudable que.., el marco jurfdico donde se regulan
1as . ‘derechos - y obligaciones de arrencador Yy
arrendatario, tal y como se presenta, no deja el menor
afén que induzca al inversioniscra s participar en; un
mercado en que el satisfactor a ofrecer se encusntra
tan castigade™(79)

por otro lado, respecto de las perscnas que regquerfan
un Jugar pars vivir y gque no contaban con los medics para
comprarlo y no fuercn bLenciiciadas por el decreto gque nos ocupa
hay que hacer notaer que con la aplicacidn de este, aumentaron los
precios de 1ag rentas en 105 conrratcs o oI CwiwDraron con

posterinridzd ¥ en muchos cesos de una f{orma desconsiderada.

Por anterior considerc que las congecuencias del
pegcreto que se trata no favorecié de manera general el problema
del arrendamiento en el Distrito Federal ya qgue al beneficlar a
los entonces arrendatarios de una manera absoluta auyentd el
animo de los inversionistas en esta roma comercial, provocando
para las personas carentes de una casa propia o de un
arrendamiento contemplado por el decreto en cuestidn un serio
problema.

{70)Gertz Manero, Federico; Ob, Cit. pdg. 43.

94



Consecuencias Socioiégicas que acar
rorrogs legal determinada por el articulo
e nuestro Cédigo Civil vigente para el

Con el objetc de tratar lac consecuencias Sociolégicas
que ocasiond la prorroga legal motivo del presente trabajo,
siguientes grupos: :

o
1
]
33
o
@
14
r
-3
0
®
]
-
o o
]

.comenzare divi

aj-Los &
C} Los arr s
D) Los inversionistas privados

E) Las persenas gue no teniendo capacidad

Respecio a los arrendadores es necesaric mencionar a

oc e pudiera causales

tos al dedicase al

arrendamienty come relacidén comercial, invirtiéndo sus capitales

en la adquisicidn de bienes inmuebles con el objeto de darlos a
ne

e
otra persona en arrendamiento principalmente buscan una utilidad,

) Ahora bien en ese orden de ideas si bien le necesidad
de habitacidén de las ciudades como el D.F. no puede ser
solucionada por la poca capacidad econémica de la mayoria de
poblacién, es precisamente debida a los bajos salarios en
1 oor 1o aue al arrendamiento

cmis Ae Ta
[xtedSviiotoliN S}

eetamife -
P - PR LRV TR V]
como actividad comercial presta ademas una soluclién, al problem
de vivienda siendo esto una consecuencia, y no la razén de los

arrendadores a dedicarse a eca actividad.



: Las ~polfticas Gubernsrmentales con el objeto  de
supuestarente dar solucidn &l problema del arrendamiento ponen en
riesgo esta actividad comercial, dejéndose. aparentemente de un
lTado ‘el problema que 1implicaria - des
continuar  con  esa  activd

snimar @l arrendador a

gcarree  desde luego
c ente en riesgo a

244B C acarrea p
mantener el

1

s2 sa
celebrarle por un ane, ealmente por tres afos, 51 asi lo

‘decidiera el arrendatario, disposicién que no selo obliga &

f

largar el arvendamiento sino que no le da certeza del término en
qgue puede disponer de sus inmuebles, cl arrendador @ pesar de gue
6n por un tiempo

oo

su wvoluntad sea rentarlo para casa hablitac
determinado.

Tomande en cuenta lo anterior es 1dgico que las
consecuencias sociolégicas que le ocasiona al arrendador, la
prorroga antes referida tienen un efecto negativo ys gue influyen
directamente en estos, obligdndolos a aneiizar la conveniencia de
continuar dedicdndose a esta actividad, a fin de tratar de
asegurar los ingresoc gue perciben por este concepto, teniende
que optar por diferentes alternativas las cuales son:
oy i.- Determinar el precio del arrendamiento tomando en
cuenta que si el arrendatario lo prorroga pur 335 afine mas, €on
@l aumento fijado por la Ley este les zea convenlente,

2.~ Optar por no reptar e@! inmueble si consideran la
ncepsidad de poder utilizarlo después cde transcurrido el plazo
fijado en el contrato.



3.-  Considerar gue i “después de transcurride el
termino del contrato y &Nl su.CAaso Su prorroga tengas la necesidad
de solicitar de la justicia, le sea entregado el in

ebie por la

oposicion del arrendatario para hacerlo, lo cual puede llevarl
aun ras tiempo indeperndientemente de los gastos gue esto podria
ocasionarle.

4.- Rentar el inmueble para ser utilizado con un giro
diferente al de arrvendamiento para casa habitacidn a fin de no
estar suietos a la prorrcfa gue nos QLupa.

S.- Optar por vender.el inmueble a fin de obtener
peneficios econémicos mas atractivos dedicando 'los capitales
obtenidos en otra actividag,

Es claro en ese orden de ideas gue la prorroga sefialada
por el articulo 2448 del Codigo Civil, repercute en el arrendador
fin de considerar la conveniencia al dedicarse al arrendamiento

de casa habitacién.

En cuanto a los arrendatarios, por un lado estos
obtienen una seguridad al momento de contratar un inmueble para
casa habitacidn, con respecto al tiempo gus este ha de durar, vya
que el termino minimo de e! citado centrato es por un afio,
concediéndoles el articul t : ocupa, la posibiiidad de

prorronar ese contrato ha anos mas para el caso de que

asi io desearan, por lo

seﬁalar que les otorga una

posibilidad, suponiendo que presuman
no celebrar otro contrat
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2448 C del Cddigo Civii vigente para

posibilidad de continuar hebitando el

siempre y cuando cunmpla los requisitos



Sin e ba*go cabria sefalar que po: ese termino esta
ob;z sade & padar el arresdaniento con los ,creﬂer tos sefialados
por ia .ey ¥ gue ese plazo colo le otorga una tranguilidad para
‘bugesr otra localidad que pueda habitar

Cerzcesiveo del plazo el srresdatario en mucho
por lovalizar otro wiviends sine gue lleva
retrasar sU sallida del inmueble tenien
socloidgicas diferentes a

especto a lon

destinar sus bienes a la obtcncién de g
construccidén de viviendas para arrendeniento de casa pitacidn

Ia 71’""‘.'1 peia

w1 ariiculo Z44y C ce puestro COdlgO
civil vigente para el D.F &rarrea pare el, une inseguridad en la
forms de obtencidn y recuperacion de sus capltales, ya que la
fuerte  inversion que representa la  construccidn  de  estos
inmuebles requiere necesariamente de una clara idea de  los
términos gue han de durar los arrendanmientos, a fin de poder
determinar su costeabilidad sobre todo dado gue la renta no puede
ser incrementades de una ra libre, v por otro lado los nuevos
arrendamientos i pueden ser fijados tomando en cuenta las leyes

dee la oferta y la demanda, por lo que el inversionista interesado
en la  construccion de  inmuebles para arrendamiento de casa
habitacién en ¢l D.F. plerde interés entre otras cosas al
considerar lo anterior, optando en la mayoria de los casos en

estinar sus  ingres

a orro tipo méc rentable de produccicn
dxstintc al dec la viviends en arrendamiento, lo que desde luego
constituye un efecto negativo.

popecto de las personas que no tenlendo capacidad econdmica para
adanirir por compra un insueble y Lienen necesidad de arrendarlo
para casa habitecidn, el efecto socloloégico que acarrea la
prorroga legal determineda por el articulo 2448 C de nuestro
Cédigo Civil vigente para el D.F, tlene un efecto negative, ya
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’des-iuados al arrendamiento de ‘case nabitacién . en el . b.F.
‘teniendo dgue recurrir a la blsqueda de habitacién en nuchas
ocasiones en las zopas conurbadas, reandc mayor problemdtica
social & nuestra gran ciudsd, pues coxo el arrendanientc es wés

barato en estas wonas, la gente que emigra del
e

wenido integrando a la gran ciudad, generandose
migeria, que  trae, independienterente del  preoblema de

arrendamiento, conflictos sociales gravisimos como pudiera ser,

&l ‘consumo excesive de gerwvicies y el incremento en  la
delincuencia.

0

S -
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i S 4 La ‘prorregea que ChRsagTa el articulol 2448 cde
T "‘rﬂuesy:o Codigo. CaJ’l'VLuﬁnuu garaieY pIF]

endo la intencién - del legislador proteger  al

arrendatario. de casa habitacidn de una manera especial, podria

pensarse gue es Unicamente a este a quien beneficia la citada
prorroga,

8in embarne Lo se puede declr gue beneficie & todos los
srrendatarics ye gue para poder solicitaria es  reguisite
indispensable que estén al corriente en el pago de las rentas.
En ese sentido. cabria rmencionar gue generalmente los

o
arrendatarics que «ctdn al corriente en el pagc de sus rentas le
N .

de obtener el precic

rrendedST on

son mas convenien

Y

sefialado en el contrato en los términos pactados por 1o tanto
"para aquellos  inguilinos que pagen
prorroga 1les beneficia & £in de

,.,.

la repte la

i el arrendader
pretenda celebrar un nuevo contrato, renta con el

objeto de no cumplir con los aurenzos auterizacdes por la ley.

Por otro lado puede beneficiar a 1oz arrendatarios gue
a pesar de no haberse encontrado sl corriente en el page de las
rentas durante todo el tiempo gue ha durado el arrendamiento si
al momento de solicitarla se s@ncuentran al corriente de esta,
desde luego con independencia de las acclones que por su
incumplimientn pueda alegar el arrendador.

hdemas de los anteriores beneficia 81 Citado articulo s
2448 a todos aguell
derecho a ella la solicitan con el soln objeto de retardar la

que a pesar de no tener
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rendamiento [ los ‘cuales

"

umnlas de- wliss TTen muy rardados ~en- s



BY. i Fomenta o desalienta el arréndamiento?

E£s importante ‘analizar si la prorregac motivo  del
presente trabajo fomenta o desaliente arrendamiento, en virtud
dé gue este es uno de los probleras mas complejos que tiene el
Distrito Federal, precisamente por 1a escasez de oferta de
viviendas para casa hebitacién en especial para  los sectores
medios y bajos, quiénec no tienen mas posibilidad gue rentar ye
que estos no pueden comprarlo,

Lo anterior est intimamente relacionado con 1la
:nto de los costos sociales

especulacién de le tierra y el
de la urbanizacion debido al tameno y confliguracién'de el D.F.,
lo que repercute en la oferta de tierra precisamente en donde las

nocezidader non mayores.

por  Io tanto la posibilidad de construir en poco
.terrenc varias Thabitaciones con el objeto de darlas en
arrendamiento obteniendo con ello una utilidad segura y constante
al rentarlos, obtenien ademds una plusvalia por los inmuebles,
que a su vez no perdian el poder acdguisitivo de su costo, por el
incremento de su valor, dada en razdéan cde la inflacién y al
desarrolloc masivo de las ciudades como el D.F.

Sin embargo la inseguridad causade por la proérroga
legal respecto a los contratos de casa habitacion desalienta el
arrendamiento de estos, fomentando los arrendamientos para
oficinas o comercius 7 cn cotroe muchos casos provocan que 1os
propietarios de los inmuebles ya no celebren mas contratos de
arrendamiento a fin de vender dichos inmuebles con lo gue se
provoca una  mayor falta de vivienda para servir como casa

habitacién a las personas qgue no pueden acdquiririos.

EEEY



Como cconseCusicia O
acumulado de vivienda alcanza a la ]
-inabordable para la gran mayorfe de los palses de América Latina,
en donde la capacidad c s

de la construccién se
produccién distinto al
destinada a la poblac nte gue la
produccion de viviendas ¥ i io gcupan un
lugar relevante dentro de las actividades econcmicas, los paises
latinecamericanos han sido incapaces de financiar y producir el

volumen necessa déficit existente vy para

satisfacer las

aumento,

Por lo tanto la prérroga que seflala el articulo 2448C
_desalienta. el arrendamiento principalmente de viviendas para
personas con bajos recurses

Lo prese:n @ la desequilibrada relacidn existente entre
los crecientes cosioz de la vivienda y la escasa capacidad de
compra ce los sectores de ingreseos medianos y bajos, es el alto
costo de la construccidn que refleja el bajo nivel tecnolégico en
parte del proceso de construccién de viviendas, la utrilizacidn
intensiva de manc de obra, la falta de equipo y herramientas easi
como las rigidecss propias del sistema de produccidn, gue se ve

encarecido aun ras por el alto precio de los materiales de

construccidn, ya que cominmente la produccion de materiales estd
5

en manos de empresas nmonopolicas. Esto  junto conm  las
caracteristicas de uso y tenencia de la tlerra urbana configuran

un complejo fendmeno de dificil enfrentamiento.

a3



C) Efectos a corto plazo.

Respectn a los efectos que a corto plaze cause la
prérroga motivo del presente trabajo, se puede decir que estos se
pueden resumir en:

Provocd ia tranquilidad de los grupos politicos que de
manera insistente propugnaban porque fueran emitidas la reformas
de carécter legal que fueran determinantemente protectoras de los
intereses de los arrendelaiius.

Sembré desconcierto entre los arrendadores respecto de
la  celebracién de los contraros de wii&ndim

habitacién y de manera especial su conveniencia.

Otorgé a los nuevos arrendatarios una posibilidad de
permanecer en el inmueble arrendado por tres afios cuando menos.

Ahora bien, cabe sefialar gue respecto a la solicitud de
la prérroga que consagra el articulo 2448 C esta solo pudc ser
solicitada con aproximadamente un afio de posterioridad a el dia 8
de febrero de 1985 fecha en que este articulo comienza su
vigencia, vya que los contratos que fueron celebrados con
anterioridad & este dia no se encuentran regulados por este

Por lo tanto los efectos a corto plato se pueden

“resumir - en tres tipos: a) de tranquilidad politica, b) de

esperanza de proteccién por el Estado para leos arrendatarios y c)
de desconcierto para los arrendadores.



D) Efectos & largo plazo.

Las reformas legislativas en materia de arrendamiento
paia el D.F. dentro de las que se encuentra la creacién del
articulo 2448 C del Cédigo Civil vigente, es una de las causas
que han desalentado @ los arrendadores y a los inversionistas
dedicades a la ceonstruccidn de viviendas para arrendamiento, de
una forma similar a el Decreto de congelacidn de rentas de las
casas, apartamentos, viviendas y cuartos para casa habitacidn, de
fecha 24 de diciembre de 1948 motivande ambos que la produccién
de constrcciones para arrendamiento sufriera grandes
modificaciones, lac que en virtud del tiempo transcurriao

permiten observarse.

El crecimiento urbano afecto las condiciones
habitacionales del D.F. propiciando una escasez de vivienda, vya
que desde entonces y hasta la fecha la mayoer parte de la
poblacidén no contsbta Yy no cuenta con 1os recursos econdmicos
suficientes para adquirir una casa o departamento en propiedad ya
que como se menciona en el presente trabajo los salarios siguen
siendo muy bajos con retacidon o los precios de ins inmuebles asi
come de casi todas las cosas, pero cuando menos los grupos
mayoritarios disponian de una oferta importante de viviendas en

arrendamiento para resolver su problema de habitacidn,

Para el tratamiento del presente punto hay que considerar que si
bien los problemas de arrenaamieniu paia <ssz habitarién han
hecho crisis en los afice recientes, estos no tienen su origen de
manera absoluta en las disposiciones de fecha 7 de febrero de
1985% como ya se trato a lo largo del presente trabajo sin embargo
las citadas disposiciones emitidas supuestamente para solucionar

el probleisa o

u

S 3¢l no aleanran el objetivo deseado si este fue
proteger al arrendatario y evitar el alza desmedida de los
precios de los arrendamientos para casa habitacién sino que han



Proveoads ung . miysr  diferencia o entre s el precis. de2 o les
arrexdamientos y el salario minizo general z

& eflecto de sefalar la bajs gue ha suirido la oferta de
wiviendas en arrendaciento asi cemo la desrmedide elizs en el

de ests se muestran los ciguientes cuadros comparativos de el res
de pctubre de 1584 y 1999 escogiéndose esos meses y afos &8 £
hacer nctar la situacidn gue respecto de los precios y la oferta
de casa habitacidn existian poco antes de las disposiciones
legales motivn del presente trabaio y st efecto cdespués de sels
aftos.

RELACION DE TI0S OFRECIENDD DEPAR NTDS
PERIODICO EL U ERASAL AVISO DPORTUNG 2-A
(RRC 1984)
(L{"" Ar‘t‘f'aﬁ"‘
CARACTERISTICAS DIA DIA DIk DIA TOTAL
7 14 2% 28 HENSUAL
AMUEBLADOS 29 15 23 15 8y
CRSAS S0LAS 52 i6 51 50 169
DEPARTAMENTOS Y o o
VIVIENDAS 140 147 129 1158 531 .0
CUARTOS »
AMUEBLADOS

TOTAL




- RELACION DE RNUNCIOS OFREZC

IZRDD DEPARTAMENTOS

O PERIODICO.EL UNHIYERSAL AVISO OPDATUND SEZCCION 2-R
(ARQ 1950)

(MES CCTUBEE)

CHRACTERISTICAS DIz DIa DIA DIz
7 21 28
AMUEBLADOS 15 17 20 24
CASES SOLAS 26 18 33 38
DEPRETAMENTOS 1 .
VIVIENDAS 171 183 154 158
CUAETOS . .
AMUEBLADOS §7... 0. 220 015 - 59
TOTAL 2657 2407 e Ty

153

1002 -

MUESTRA DEL PERIODICO EL UNIVERSAL RESPECTO AL COSTO PROMEDIO DE
LOS DEPARTAMENTOS DE DOS RECAMARAS ESTANCIA UN BARO Y COCINA

COLONIA RENTA MENSURL
PROMEDIO

1984 DEL VALLE S 30,000.00
1990 DEL VALLE $1,250,000.00
1984 « HARVARTE S 25,000.00
1990 HARVARTE $ 1,000,000.00
1984 .. LINDAVISTA 5 26,005,808
1990 LINDAVISTA §-750,000.00

ARO

i

-1



SALARIOS MINIMOS GENERALES EN EL AREA GEOGRAFICA (RA) QUE
CORRESPONDE EL D.F. POR ARO Y PERIODO

(PESOS DIARIOS) {30 DIAS)
1984
DEL 11. DE JUNIO AL $680.00 §20,400.00
31 DE DICIEMBRE
1990
DEL 10. DE ENERO AL $10,080.00 $302,400,000

15 DE NOVIEMBRE

LIS Redaf

TABLA COMPARATIVA DEL PORCENTAJE EN SALARIC MINIMO GENERAL PARA
EL D.F. QUE CORRESPONDERIA AL PAGO DE LA MENSUALIDAD PARA RENTA
DE DEPARTAMENTOS DE DOS RECAMARAS, ESTANCIA, COCINA UN BARO POR
MES Y ARO

TOMANDO EN CONSIDERACION LA OFERTA , DEL PERIODICO EL UNIVERSAL Y
LOS PORCENTAJES DE LA COMISION NACIONAL DE LOS SALARIOS MINIMOS

Ano  Colionia Renta Salario porcentaje
promedio minimo salario
General

1984 Del Valle $ 30,000.00 $ 20,400.00 147.05 %
1990 Del Valle $ 1,250,000.00 $302,400.00 413.35 %

-, 1984 Narvarie S 25,000,000 $ 20,400.00 122.54 %

1890 Narvarte $ 1,100,000.00 $302,400.00 363.75 %

1984~ Lindavista S 20,000.00 § 20,400.00 98.03 %
1990 Lindavista S 750,000.00 $302,400.00 248.01 %

Como puede observarse de los cuadros comparativos las
consecuencias a largo plazo que ocasionan las disposiciones

I



legales dentre de las que se  encuentra . la prorroges legal
consagrada en el articulo 2448 C del Cédigo Civil vigente en el
D.F no han tenido los efectos gue supuestarmente se buscaron, si
estos fueron, proteger al arrendatario y frenar el alza desmedida
de los precios del arrendamiento para casa habitacién, puesto que
comparativamente con el salario minimo General para el D.F.,el
precio de los arrendamientos en el afio de 1984 con relacion al
afio de 1990, era mas bajo, la oferta de arrendamientos para casa
habitacién era mayor, ¥ la poblacidn menor.

Cabe advertir, que si bien es cierto ,que la oferta se
asemeja, la densidad de poblacién se encuentra incrementada en
forma alarmante, independientemente dJde <tomzrse en cuenta los
niveles de inflacion que provocan gque los inmuebles en
zrrendamicnto, se encuentren fuera del alcance de los nicleos de

poblacioén de medianos Y esCasos recursos econdmicos, on de
que 'los precios del arrendamiento se encuentran muy por encima de
los indices salariales alcanzados a lo largo del tiempo, esto es,
la oferta de inmuebles es semejante en el transcurse del tiempo,
sin embargo, resulta necesario tomar en cuenta gque la poblacién
es mucho mayor y que el pocentaje de salario, a cubrir por el
alquiler de un inmueble a la fecha, se encuentra por encima del
precio por el que se alguilaba en afos anteriores, 1o que sin
duda ha venido acarreando un problema social tan grave que las
personas de escasos recursos cada vez se encuentran mads lejos de
poder vivir en inmuebles decorosos, que podian poseer antes de
las reformas que hemos venido tratando a lo largo de este
estudio.




“ . CONCLUSIONES

PRIMERA.- 5i 'bien l& wvivienda n arre
representa una inversion f£ija de gran magnitud en el
incertidumbre en el término de recuperacidn de los
rentados, representa un factor determinante en el d&nir
personas que se dedican o pretenden dedicarse a rentar
para casa hablitacién, lo gue desde luego es alarrmante

maycr parte de los inru dec

casa hablitacidn existentes en ¢l D.F se ha
Iniclarive Privada, cuya actuacién se determin
las fuerzas del mercado, vy

posibilidades a efecto de grecsc oo el

beneficio de sus capitales y si el mercado no les es favorable,
lo destinan a otras raras comerclales, que les pueda representar

SEGUNDA.~- El princ la voluntad
faculta a las partes (arrerndador vy arrendataric) & comprometerse
y celebrar un contrato de arrendamiento, con la libertad de fijar
a] precio del mismo, asi como su término, ele

ntos que se
establecen expresamente en los clausulados de los contratos. La
autonomia de la voluntad se encuentra restringida por las
disposiciones de orden publico e interés social.

TERCERA.- De la anterior conclusién se desprende que
ain cuando las partes se obliguen en los términos que guisieron
hacerlo, si esa obligacion contraviene alguna disposicién de las
denominadas de orden pGblico e interés social se tendrd por no
puesta, es decir serdé nula de pleno Derecho.

CUARTA.- E rato de Arrendemiento de fincas
destinadas a la habitacion, en la actualidad se ve sometido por

las disposiclones legales epitidas por el Estado, con el objeto

b
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de tratar de resolver el problema de arrendamiento en el D.F., el
ceal no solamente no fue resuelto, sino gue se ha visto agravado
considerablemente; por otro lado, 10 que realmente fue resuelto,
fue el reclamc de los grupos politicos a £in de gue se resolviera
sobre las. iniciativas de ley que se encontraban pendientes de
resolver.

QUINTE.- &
QuUit E
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(29
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arrendamiento, con su correspondiente capacid
inferior al numero de familias citadinas e
sin embargo, su construccién dia a dfa va & la =zaga del
crecimianto demografiecn, 1o cual por = )3

ve agravado por 1lo3 propletarios de edificios que tenian
destinados inmuebles al arrendamiento de casa habitacion, ya que

poco a puce han 1du entausandu ius inmuebies a su vente o lin de

lograr mayores beneficios econémicos.

SEXTh.- Considero que las reformas a la legislacidn de
arrendamiento, mas que traer beneficios a las partes involucradas
en tal figura, han deteriorado de tal forme le nisma, gue lo
inico que han generado es desconfianza en los contratantes con
el consecuente resultado negative en perjuicio de la poblacidn de
medianos y escasos recursos econdmicos, pues estas ne se
encuentran dentro de la posibilidad de adguirir una vivienda
digna y decorosa en donde puedan habitar.

) SEPTIMA.- HMNuestra Copstitucifén establece en forma
nitida que los ciudadanos mexicancs tenemos el Berecho de
disfrutar de vivienoa digna y cecorosa, sin embargo, la situacién
econ6mica del pais aunada a la problemdtica legislativa en
materia Ce arrendamiento, ha traldo como consecusncia, que dia a
dia los mexicanos se vean mas lejanos de poder adquirir una
habitacion, en los términos y condiciones establecidas por
nuestra Carta Magna, sin referirme a la propiedad sino al simple



hecho..de. ‘tener el uso-.de..las  mismas,  derivadas ‘de 'un
-arrendamiento.

OCTAVA.- . Si bien es cierto, gque 1la oferta de
arrendamlento es similar desde hace varios afios, no podemos pasar
desapercibido que la densidad de poblacién se ha incrementado
notablemente, inclusec con mucho mds velocidad que la oferta de
viviendas en renta, independientemente del precio, que el
arrendatario tiene que pagar por una vivienda , el cual en razén
del salario minimo, es mucho mayor que antes de la creacién de
las reformas en materia de arrendamiento.

NOVENA.- Los inversionistas destinan sus inmuebles al
rrendamiento con 2l dnice fin de obtener una utilidad de
cardcter estrictamente econdmico y no con la finalidad de
resolver un problema de cardcter social, motive por el cual el
hecho de que la legisiacidén en materia de arrendamiento pretenda
beneficiar unica y exclusiveamente al arrendatario, trae aparejado
el hecho, de que el capitalista se niege a seguir edificando
construcciones con fines inquilinarios, pues resulta obvio que
otras actividedes le son més lucrativas y le traen mayor
sequridad en su inversién.

DECIMA.- Es de considerarse que el legislador al tratar
de proteger al arrendatario con medidas proteccionistas no
solamente no logra su objetivo ya que los propietarios de
jgmpebles que no consideren vender €stus, cuwe uha wejor
alternativa econdmice, ohtienen mayores ganancias al destinarlos

al arrendamiento comercial

DECIMA PRIMERA.- El derecho inquilinario, es un derecho
o motivo por el cual debe de enfocarse a
equilibrar los factores de la produccién, que a saber, son
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capital y trabajo .y no como demagégicamerte lo hace, protegiendo
supuestamente al. débil, ‘en perjuicic de la - oferta del
‘arrendamiento.

DECIMA  SEGUNDA.- Las reformas en nateria de
arrendamiento han generado problemas de cardcter scciolégico,
materia de este trabajo, toda vez gue se ha desajustado el
equilibrio justo y equitativo de los Zactores gue intervienen en
la misma deteriorandose el estimulo al arrendamiento, en
perjuicio de las personas Qque carentes de 105 recursos para
adquirir una vivienda tienen necesidad de rentarla.

IMA TERCERAK.- A largo plazo las clases desvalidas
iadas con las reformas en

DEC
esultan mds perjudicedas que benef:
‘rateria de arrendamiento, toda vez que resulta obvio que los
anteriores inquilinos ahora no solo no pueden comprar, sino
tampoco rentar, pues los arrendadores, cada dia se niegan més a

alquilar 'y preficron enfocar sus recursos e inclusive sus

viviendas, construicas en otros tlempos para el arrendamiento
para casa habitacidn, en otro tipo de actividades mas lucrativas
¥ que les reflejen mayor seguridad juridica en su inversién
inicial.

Los efectos sociales de la prorroga en el arrendamiento
es que desalienta en forma absoluta al inversicnista, en
perjuicio del sector social mds desvalido, el que no puede
encontrar una vivienda digna y decorosa con los bajos ingresos
que percibe. pues la vivienda en arrendamientn as carda d{a mac
escasa y cara, derivade de los indices de inflacion y de ‘la
inseguridad juridica que tiene el inversionista arrendador en
este tipo de convenciones.



De lo anterior se colige claramente que las reformas en
materia de arrendamiento no fueron saras para el "sector social",
pues repito, al no existir equidad en el trato contractual, es
obvio que el inversionista arrendador prefiera invertir sus
capitales en otras actividades que le reporten mayor seguridad y
beneficio econdmico.

o
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